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Anotace 
 
Hlavním tématem této práce je financování projektu ze strukturálních fondů 
Evropské unie a současně také rozbor problematiky tohoto druhu financování. 
Konkrétně je zaměřena na zpracování studie proveditelnosti, která tvoří nedílnou 
součást žádosti o dotace z těchto fondů a zabývá se i alternativními metodami získání 
finančních prostředků k uskutečnění požadovaného záměru. 
 
Abstract 
 
The diploma work presents financing from a structural funds of the EU and 
analysis of problems of this type of financing.  Main focus is on elaboration feasibility 
study (economical project rating), that is an inseparable part of the application for grant 
from these funds. It also speaks about alternative methods of financial resourcing 
essentials to realize the desired business plan. 
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Úvod  
 
V období od roku 1989 do dnešní doby lze charakterizovat podnikatelské 
prostředí České republiky jako vysoce turbulentní a vytvářející složitý rámec pro 
působení firem na trhu. Všechny firmy byly a jsou vystaveny silnému tlaku 
konkurenčního prostředí. Toto je způsobeno postupným otevíráním české ekonomiky, 
která je konfrontována s tvrdou realitou kladoucí vysoké nároky na ekonomickou sílu a 
stabilitu firem.  
Jedním z významných předpokladů zabezpečení prosperity a úspěšného 
rozvoje podniku je promyšlená rozvojová strategie spolu s tvorbou a realizací 
strategického finančního plánu.  
Účelem zpracování této diplomové práce je navrhnout, popsat, zhodnotit a 
posoudit realizovatelnost projektu s názvem Vinařský dvůr. Zaměřuji se na jedné straně 
na  technické zhodnocení - rekonstrukci stávající barokní památky, patrového komplexu 
v dolní části návsi Starých Dobrkovic, která je v neutěšeném a neobyvatelném stavu, a 
na straně druhé na vytvoření komplexní nabídky ubytování a stravování spojené 
s přidanou hodnotou jako jsou ochutnávky vín, možnosti školení a firemních akcí 
v turisticky významné lokalitě Českokrumlovska.  
Práce rozvíjí základní a doplňkovou infrastrukturu cestovního ruchu, která je 
stále ještě poddimenzovaná a neodpovídá vždy individuálním potřebám klientů. 
Vinařský dvůr se bude v lokalitě se zachovalou, ekologicky hodnotnou a turisticky 
atraktivní přírodou, kulturní krajinou a s velkou koncentrací historických památek 
orientovat na různé skupiny návštěvníků včetně jejich diferencovaných potřeb a priorit.  
Poslední trendy v oblasti cestovního ruchu s ohledem na poptávku ze strany 
klientů směřují k nabídce kvalitní turistické infrastruktury, k vytváření kompletních 
turistických balíčků a poskytování  profesionálních služeb. Díky tomu, že potenciál 
cestovního ruchu jako odvětví řadícího se svým ekonomickým obratem ve světe na 3. 
místo je stále velký a v ČR chybí dostatečná základní i doplňková turistická 
infrastruktura a specifické služby dělané na míru cílovým skupinám, je projektový 
záměr Vinařský dvůr příspěvkem k řešení těchto nedostatků. 
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1. VYMEZENÍ PROBLÉMU A CÍLE PRÁCE 
 
Projekt „Vinařský dvůr“ je zaměřen do oblasti cestovního ruchu a řeší 
revitalizaci chátrajícího objektu pro rozvoj cestovního ruchu. Díky rozmanitosti krajiny, 
kulturnímu dědictví Českého Krumlova a dalších specifik kraje existuje vysoký 
potenciál rozvoje cestovního ruchu, jehož možnosti stále nejsou využity. Ačkoli 
v současné době dochází v Jihočeském kraji ke stálému nárůstu penzionů a 
nadstandardních ubytovacích kapacit, má region zcela jistě vysoký potenciál pro rozvoj 
navzájem se doplňujících forem cestovního ruchu a možnost tuzemským a zahraničním 
návštěvníkům nabídnout speciální služby. V případě projektu „Vinařský dvůr“ je 
přidanou hodnotou vinařská turistika jako ojedinělá forma cestovního ruchu v oblasti 
jižních Čech.  
Záměr vychází z perspektiv, které cestovní ruch skýtá, a kromě specifické 
formy turismu – vinařské turistiky se zaměřuje i na kongresovou turistiku. Díky nízké 
konkurenceschopnosti nabídky pro zimní sezonu chce i díky blízkosti lyžařského areálu 
Kramolín Lipno nabídnout komplexní služby, které umožní turistům trávit dovolenou a 
volný čas nejen v době hlavní letní sezony. Do budoucna se uvažuje i s výstavbou 
wellness a relaxačního centra. Projekt tak bude řešit sezónně nevyváženou nabídkou 
cestovního ruchu. Přidanou hodnotou je vznik 11 pracovních míst (z toho 7 míst na 
hlavní pracovní poměr – trvalý úvazek) v regionu s nezaměstnaností 5,3%.1  
 
1.1.  Významná specifika projektu 
 
Projekt „Vinařský dvůr“ je specifickým projektem v lokalitě 
Českokrumlovska. V lokalitě je narůstající počet ubytovacích zařízení, proto se 
orientuje na přidanou hodnotu, kterou může svým klientům nabídnout a získat tak 
konkurenční výhodu na trhu.  
Stávající komplex budov, který bude technicky zhodnocen na ubytovací a 
stravovací zařízení, představuje jednu z posledních zachovalých staveb českého baroka. 
Jedná se o velkou usedlost v dolní části návsi Starých Dobrkovic u potoka, tj. 2km od 
centra Českého Krumlova. Díky revitalizaci takto cenné stavby bude vytvořen 
                                                 
1
 Zdroj: Český statistický úřad, listopad 2008, www.czso.cz 
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specifický komplex budov se zachovanými prvky barokní architektury. Cílem projektu 
je tak mj. rozvinout různé formy cestovního ruchu a současně využít kulturní dědictví 
s ohledem na zachování jeho specifických hodnot.  
Z hlediska přidané hodnoty se bude projekt bude opírat o vinařskou turistiku, 
která není v Jihočeském kraji téměř vůbec zastoupena. Komplex disponuje 
v přízemí prostorami s klenutým stropem, které budou sloužit jako vinný sklípek 
s posezením, též využitelný pro kongresovou turistiku jako školící místnost, pro firemní 
akce a účely, nebo v rámci turistických balíčků spojených s degustací vína apod.   
Počítám i s využitím veškerých služeb pro osoby se specifickými potřebami a 
omezenými pohybovými aktivitami. Jedná se o cílovou skupinu, která vyhledává 
zejména zázemí takových ubytovacích zařízení přizpůsobených k jejich 
bezproblémovému pohybu a pobytu. Vinařský dvůr bude disponovat třemi ubytovacími 
jednotkami (apartmány) s bezbariérovým přístupem, které budou mít samostatný vchod 
z venku. Bude tak naplňovat horizontální kritéria rovnosti osob z hlediska věku a 
zdravotního postižení.  
Konkurence v oblasti poskytovatelů ubytování a stravování v hotelech mimo 
centrum Českého Krumlova disponuje většinou s kapacitou cca 10 – 35 míst. 
Uvědomuji si i potřebnost ubytování pro skupinové zájezdy, popř. firemní nebo 
kongresovou klientelu, proto bude poskytovat kompletní ubytování pro min. 44 lidí v 18 
pokojích a 4 apartmánech. Do budoucna se poté počítá i s dostavbou dalších 
ubytovacích kapacit. Z doplňkových služeb budou nabízeny možnosti sportovního a 
kulturního vyžití ve spolupráci s partnerskými organizacemi v okolí.  
Díky sezónnosti Českokrumlovska a nízké návštěvnosti oblasti zejména 
v zimních měsících bude kladen důraz na celoroční provoz a komplexní turistickou 
nabídku. Proto budou pro zimní sezonu, kdy se očekává nižší přiliv turistů, nabízeny 
turistické balíčky zaměřené na lyžování ve Ski areálu Lipno, kam bude návštěvníky 
ubytované ve Vinařském dvoře dovážet autobus. Celoročně budou také návštěvníkům 
nabízeny programy ve spolupráci s partnerskými organizacemi – projížďky na koních, 
golf, tenis apod. V průběhu letní sezony se nabízí zaměření na pěší turistiku, 
cykloturistiku, vodní turistiku a kulturně-poznávací cestovní ruch.  
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Výše uvedenými skutečnostmi se jeví podnikatelský záměr jako specifický pro 
danou lokalitu. Ačkoli jsou tato fakta uvedena i v ostatních kapitolách, zde shrnuji 
veškerá specifika s přidanou hodnotou projektu do jednoho celku.  
 
1.2.  Cíle práce 
 
Hlavním cílem této práce je zpracování analýzy současného stavu zchátralé 
barokní památky, patrového komplexu v obci Staré Dobrkovice, popis lokality a okolí, 
ve kterém se tato usedlost nachází a nalezení návrhů řešení pro její revitalizaci a využití 
tak, aby komplex zachoval původní prvky barokní architektury a současně rozvinul 
různé formy cestovního ruchu. 
Dalším cílem je výčet a kvantifikace cílových skupin a jejich potřeb, posouzení 
silných a slabých stránek popisovaného projektu, analýza oborového okolí a popis vlivu 
konkurence v místě uskutečnění projektu. 
V poslední, návrhové části, se věnuji řešení modernizace a přestavby stylové 
usedlosti dostupnou pro široké okolí, návrhu marketingové strategie a ekonomickému a 
finančnímu návrhu projektu. 
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2. TEORETICKÉ KONCEPTY UPLATNĚNÉ PŘI ŘEŠENÍ 
 
2.1.  Metody a postupy sběru dat  
 
Jednotlivá data a názory byly shromažďovány formou rozhovorů a konfrontací 
se samotným podnikatelem, od kterého byly získány informace zejména týkající se 
firemní a marketingové strategie. Další informace byly shromážděny z externích zdrojů, 
ať literatury nebo internetu.  
Pro zpracování problému řešeného v této práci jsem analyzoval cílové 
skupiny, dále jsem prováděl analýzu hybných sil konkurence v odvětví (PORTER), 
jakož i analýzu SWOT  pro syntézu výsledků. Projekt bude částečně financován pomocí 
dotací z fondů Evropské Unie, proto se v této části práce zmiňuji i o těchto. 
 
2.2.  Analýza  
 
Analýza (rozbor, rozčlenění) je vysvětlována jako vědecká metoda založená na 
dekompozici celku na elementární části.  Hlavním cílem analýzy je identifikovat 
podstatné a nutné vlastnosti elementárních částí celku, poznat jejich podstatu a 
zákonitosti. 
Metodu analýzy je možné využít za těchto podmínek (2): 
• Analýza je komplexní, tj. netýká se pouze dílčích vlastnosti celku, ale analyzuje 
ho ze všech hledisek 
• Analýza je spojena s metodou syntézy, tj. s metodou, která zkoumá vlastnosti 
elementárních částic celku ve vzájemných souvislostech 
• Výsledky analýzy je možné ověřit prakticky 
 
2.3.  Finanční analýza 
 
Finanční analýza představuje ohodnocení minulosti, současnosti a 
předpokládané budoucnosti finančního hospodaření firmy. Jejím cílem je rozpoznat 
finanční zdraví firmy, identifikovat slabiny, které by v budoucnosti mohly vést k 
problémům a identifikovat silné stránky, na kterých by firma mohla stavět. Finanční 
 - 16 - 
analýza odhaluje skryté rezervy a podněcuje k hledání nových možností pro zvyšování 
podnikové výkonnosti. Napomáhá ke kontinuálnímu zlepšování a zefektivňování 
činností, které vyúsťuje do růstu hodnoty podniku. Prostřednictvím návrhu opatření 
pomáhá k dosažení podnikových cílů. Finanční analýza stejně dobře poslouží jako 
podklad pro strategické plánování rozvoje podniku (4). 
 
2.3.1.  Přínosy finanční analýzy 
 
• informuje o současné i budoucí situaci podniku 
• upozorňuje na možnost finančního krachu a nabízí východiska  
• poukazuje na správné využívání majetku firmy  
• umožňuje efektivně využívat a řídit finanční zdroje podniku  
• nabízí přehled o finančních tocích existujících v podniku  
• umožňuje poznat efektivnost a nákladovost podnikových operací  
• pomáhá při řízení investičních projektů a při optimalizaci investičního rizika  
• je spolehlivě integrovaná jak do podnikových informačních systémů, tak i do 
každodenní práce manažerů 
 
 2.3.2.  Čistá současná hodnota 
 
Čistá současná hodnota (NPV) představuje rozdíl mezi současnou hodnotou 
očekávaných příjmů (cash flow) a investičními výdaji. Pokud je čistá současná hodnota 
kladná, vložený investiční kapitál bude díky cash flow generovanému z provozu 
investice navrácen a investici lze považovat za efektivní(1), (6), (7). 
 
                                                          n   Ct     
  NPV = PV - investice =  - C0 + Σ   ---------- 
                    
t=1
   (1 + r )t 
  C1            
 
PV =  ------- ……. současná hodnota očekávaných výnosů 
           1 + r 
 
r……………………alternativní náklady kapitálu 
n……………………počet let 
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C0 …………..……. náklady na investici 
 
 
 2.3.3.  Doba návratnosti 
 
Doba návratnosti představuje období, za které se prostředky vložené do 
investice vrátí. Za efektivní a přijatelnou investici lze považovat investici, jejíž doba 
návratnosti je kratší než doba její životnosti či technické využitelnosti.  
 
 2.3.4.  Index ziskovosti 
 
Index ziskovosti je současná hodnota prognózovaných budoucích toků 
hotovosti dělená počáteční investicí. 
      PV 
   Index ziskovosti = ------------ 
C0  
 
 
 
2.4.  SWOT analýza 
 
 Komplexní metodu kvalitativního vyhodnocení veškerých relevantních 
stránek fungování firmy (popř. problémů, řešení, projektů atd.) a její současnou  pozici 
popisuje SWOT analýza. Je silným nástrojem pro celkovou analýzu vnitřních i vnějších 
činitelů a v podstatě zahrnuje postupy technik strategické analýzy. 
Jádro metody spočívá v klasifikaci  a ohodnocení jednotlivých faktorů, které 
jsou rozděleny do 4 základních skupin (tj. faktory vyjadřující SILNÉ nebo SLABÉ 
vnitřní stránky organizace a faktory vyjadřující PŘÍLEŽITOSTI a NEBEZPEČÍ jako 
vlastnosti vnějšího prostředí). Analýzou  vzájemné interakce jednotlivých faktorů 
silných a slabých stránek na jedné straně vůči příležitostem a nebezpečím na straně 
druhé lze získat nové kvalitativní informace, které charakterizují a hodnotí úroveň jejich 
vzájemného střetu (2).  
SWOT je zkratkou slov z angličtiny:  
 
• Strengths (přednosti = silné stránky), 
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• Weaknesses (nedostatky = slabé stránky), 
• Opportunities (příležitosti), 
• Threats (hrozby).  
 
SWOT analýza tedy představuje kombinaci dvou analýz, S - W a O – T, jak 
popisuje Tab.1. Vychází z předpokladu, že organizace dosáhne strategického úspěchu 
maximalizací předností a příležitostí a minimalizací nedostatků a hrozeb (2). 
 
SWOT S - silné stránky W - slabé stránky 
O - příležitosti Strategie SO Strategie WO 
T - hrozby Strategie ST Strategie WT 
Tab. 1: Schéma SWOT analýzy 
 
Legenda: 
SO – využít silné stránky na získání výhody 
WO – překonat slabiny využitím příležitostí 
SW – využít silné stránky na čelení hrozbám 
WT – minimalizovat náklady a čelit hrozbám 
 
 2.4.1.  Analýza příležitostí a rizik 
 
O – T analýza umožňuje rozlišit atraktivní  příležitosti, které mohou firmě 
(projektu) přinést výhody. Současně též nabádá k zamyšlení nad problémy, se kterými 
bude firma (projekt) zápasit. Příležitosti by měly být posuzovány z hlediska jejich 
atraktivnosti a pravděpodobnosti úspěchu. Naopak rizika z hlediska vážnosti 
pravděpodobnosti nastání rizikové situace. 
 
 2.4.2.  Analýza silných a slabých stránek  
 
Při hodnocení silných a slabých stránek  je potřebné každý faktor odstupňovat 
podle důležitosti (rozhodující silná stránka, marginální silná stránka, neutrální faktor, 
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rozhodující slabá stránka, marginální slabá stránka) a podle intenzity jeho vlivu – 
výkonu (vysoký, střední, nízký). Potom tedy výsledek spojení stupně výkonu a 
důležitosti představuje čtyři možné alternativy (viz. obr. 1) 
 Na základě této analýzy je zřejmé, že silné stránky se nemusí vždy změnit ve 
výhodu. Důvodem může být například  nízká důležitost. Obdobně i  soustředění  na 
překonání slabých stránek nemusí přinést očekávaný efekt, jestliže  náklady na jejich 
změnu  převýší celkový užitek (2),(4) . 
 
 
VÝKON 
 
vysoký Nízký 
vysoká Soustředit snahu Udržet snahu 
DŮLEŽITOST 
nízká Udržet snahu Nízká priorita 
Obr.1:  Matice vlivu (výkonu) a důležitosti 
 
 
 
SWOT analýza je nástroj používaný zejména při hodnotovém managementu a 
tvorbě podnikové strategie k identifikaci silných a slabých stránek podniku, 
příležitostem a ohrožením. Silné a slabé stránky podniku jsou faktory vytvářející nebo 
naopak snižující vnitřní hodnotu firmy (aktiva, dovednosti, podnikové zdroje atd.). 
Naproti tomu příležitosti a ohrožení jsou faktory vnějšími, které podnik nemůže tak 
dobře kontrolovat. Ale může je identifikovat pomocí vhodné analýzy konkurence nebo 
pomocí analýzy demografických, ekonomických, politických, technických, sociálních, 
legislativních a kulturních faktorů působících v okolí podniku. 
 
 2.4.3.  Faktory ovlivňující silné stránky podniku: 
 
• patenty 
• specialní marketingové analýzy 
• exkluzivní přístup k informačním zdrojům 
• nové inovativní produkty a služby 
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• umístění podniku 
• nákladová výhoda 
• jedinečné know-how 
• kvalitní procesy a postupy 
• nové technologie 
• silná značka a reputace 
 
 2.4.4.  Faktory ovlivňující slabé stránky podniku 
 
• špatná marketingová strategie 
• nedifencované produkty a služby (v závislosti na konkurenci) 
• umístění podnikání 
• konkurence má lepší přístup k distribučním kanálům 
• špatná kvalita produktů a služeb 
• slabá reputace a značka 
• vysoké náklady a nízká produktivita 
 
Na rozdíl od silných stránek podniku (pravidlo MAX) platí pro slabé stránky 
pravidlo MINI neboli snažíme se o minimalizaci jejich vlivu. 
Tento typ analýzy zjišťuje a hodnotí současný stav podniku, detailně rozebere 
jeho silné a slabé stránky, jeho "příležitosti" a možnosti dalšího rozvoje. Taková zpráva 
je potom základním předpokladem pro úspěšné rozhodování - a je lhostejno, zda jde o 
rozhodnutí v rámci firmy s několika málo zaměstnanci či o řízení obchodního kolosu. 
Vychází se nejen z interních materiálů, ale v potaz se bere i externí prostředí, které 
firmu ovlivňuje - konkurenční podniky, situace domácího i zahraničního trhu, současná 
legislativa apod. (2).  
 
2.5.  Marketingový mix 
 
Ze SWOT analýzy vychází řada dalších aktivit marketingového řízení podniku 
jako jsou zejména marketingová strategie a marketingový plán, ale především tak 
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základní, navíc plně kontrolovatelný marketingový nástroj podniku jaký nesporně 
představuje marketingový mix.  
Představuje souhrn základních marketingových prvků, jimiž firma dosahuje 
svých marketingových cílů. Jde o soubor vzájemně propojených proměnných, se 
kterými vedení podniku může pracovat a které může poměrně snadno měnit. 
Marketingový mix tedy v sobě zahrnuje vše, čím firma může poptávku po svých 
produktech ovlivňovat. V literatuře se proto nejčastěji píše o skupině čtyř faktorů, které 
jsou označovány jako marketingový mix. Podle začátečních písmen jednotlivých slov 
označujících anglicky čtveřici faktorů se také někdy píše „o čtyřech P“. Konkrétně se 
jedná o (2), (3), (4), (5), (9):  
 
• produkt - výrobek (Product),  
• prodejní cena (Price),  
• prodejní místo (Place), 
• propagace (Promotion).  
 
Produktem je míněn nejen samotný výrobek či služba, ale také způsob, jakým 
jsou nabízeny a prodávány. Cena je zřejmá, patří sem však i různé slevy a pobídkové 
akce. Místem se myslí způsob, jakým si zákazník může výrobek zakoupit, tedy nejde 
jen o fyzické místo prodeje, ale o celou problematiku distribuce.  
Posledním ze 4P je propagace, tedy způsob, jak potenciální zákazníky 
o výrobku informovat. Patří sem tedy reklama, ale i public relations a další prostředky 
podpory prodeje. 
  
2.6.  Analýza konkurenčních sil v odvětví 
 
Podstatou formulování strategie je, podle Portera (10), uvedení podniku do 
vztahu k jeho prostředí a to zejména prostředí v odvětví, které považuje za klíčové. 
Konkurence v odvětví trvale tlačí dolů míru výnosů z investovaného kapitálu 
na dokonale konkurenční minimální hladinu míry výnosů nebo míru výnosů, které by 
bylo možné docílit v „dokonale konkurenčním odvětví“. Úroveň konkurence v odvětví 
závisí na pěti základních konkurenčních silách – nově vstupující firmy, nebezpečí 
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substitučních výrobků, vyjednávací vliv odběratelů, vyjednávací vliv dodavatelů a 
soupeření stávajících konkurentů (viz obr.2) (10).  
    
 
 
                                                                     Hrozba nově     
                                                                     vstupujících firem 
 
 
 
 
 
                                                                          Hrozba   
                                                                                  substitučních výrobků 
 
 
Obr. 2:  Hybné síly konkurence v odvětví, 
    Zdroj: Porter, M.E. Konkurenční strategie, str.244 
 
 
 2.6.1.  Ohrožení ze strany nově vstupujících firem 
 
Nově vstupující firmy přinášejí do odvětví novou kapacitu, snahu získat podíl 
na trhu a často značné zdroje. Strateg_Porter [online] [citace 2009-04-18] Dostupné na 
WWW: <http:// www.mendelu.cz/~manage/download/strateg_porter>. To může vést ke 
stlačení cen nebo k růstu nákladů, a tím ke snížení ziskovosti. Hrozba vstupu nových 
firem do odvětví závisí na existujících překážkách vstupu v kombinaci s reakcí 
stávajících účastníků, kterou může vstupující firma očekávat. Jsou-li překážky vysoké 
nebo když nový účastník může očekávat ostrou reakci od zde zavedených konkurentů, 
je hrozba nových vstupů malá. 
Podle Portera existuje šest hlavních zdrojů překážek vstupu (10): 
 
• Úspory z rozsahu  
DODAVATELÉ 
vyjednávací vliv 
dodavatelů 
KONKURENTI 
V ODVĚTVÍ 
soupeření mezi stávajícími 
podniky 
SUBSTITUTY 
ODBĚRATELÉ 
vyjednávací vliv 
odběratelů 
POTENCIÁLNÍ 
NOVĚ VSTUPUJÍCÍ FIRMY 
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Jedná se o snížení jednotkové ceny produktu v závislosti na zvyšování 
celkového objemu produkce za určité období. Úspory z rozsahu odrazují nové účastníky 
tím, že je nutí, aby buď vstoupili na trh s velkým rozsahem výroby a riskovali silnou 
reakci ze strany stávajících firem, anebo s malým rozsahem produkce, a pocítili tak 
cenové znevýhodnění, což je pro ně stejně nežádoucí. Přítomnost úspor z rozsahu vždy 
zvýhodňuje velké firmy. Toto zvýhodnění v nákladech může být vyrovnáno pouze za 
předpokladu, že bude dosaženo srovnatelného rozsahu nebo patřičné diversifikace, která 
by umožnila sdílet náklady. 
 
• Diferenciace produktu 
Znamená, že zavedené firmy mají své zavedené značky a věrnost zákazníků 
vyplývající z minulé reklamy, servisu zákazníkům, rozdílnosti v produkci anebo 
jednoduše z toho, že byly v odvětví mezi prvními. Diferenciace vytváří překážku 
vstupu, neboť nutí nově vstupující firmy k vysokým výdajům na překonání existující 
loajality zákazníků.  
 
• Kapitálová náročnost 
Nutnost investovat velké finanční částky jako podmínka 
konkurenceschopnosti vytváří vstupní překážku, zejména je-li nezbytné investovat do 
riskantní a nenávratné počáteční reklamy nebo do výzkumu a vývoje. Kapitál může být 
nezbytně nutný nejen na nákup výrobních zařízení, ale rovněž na získání důvěry 
zákazníka, na nákup zásob nebo krytí počátečných ztrát. 
 
• Přechodové náklady  
Jednorázové náklady, jež musí vynaložit kupující, přecházející od produkce 
jednoho dodavatele k produkci jiného dodavatele. Mohou zahrnovat prostředky na 
přeškolení zaměstnanců, na nákup jiného doplňkového zařízení, náklady a čas, potřebné 
k otestování a zhodnocení nového zdroje, potřebu technické pomoci. Jsou-li tyto 
přechodové náklady vysoké, musejí nově vstupující nabídnout podstatné zlepšení v ceně 
nebo v kvalitě produkce, aby zákazník změnil dodavatele.  
 
• Přístup k distribučním kanálům 
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Překážky vstupu pro nově vstupujícího může tvořit i potřeba zajistit distribuci 
vlastní produkce. Vzhledem k tomu, že přirozené distribuční kanály už jsou zásobovány 
zavedenými firmami, musí nová firma přimět tyto kanály, aby akceptovaly její 
produkty, prostřednictvím cenových průlomů, podporou společné reklamy a podobnými 
způsoby, které však snižují zisk. Čím jsou velkoobchodní nebo maloobchodní kanály 
pro daný produkt omezenější, tím více je existující konkurenti svírají a tím těžší je vstup 
do odvětví. Někdy je tato překážka vstupu tak vysoká, že k jejímu překonání musí nová 
firma vytvořit zcela nový distribuční kanál. 
 
• Nákladové znevýhodnění nezávislé na rozsahu  
Zavedené firmy mohou mít takové zvýhodnění v nákladech, jehož nemohou 
dosáhnout potenciální nově vstupující firmy, nehledě na jejich velikost a dosažené 
úspory v rozsahu. Rozhodující výhody jsou spojeny s vlastnictvím technologie výroby, 
výhodný přístup k surovinám, výhodná poloha, vládní subvence, znalostní a zkušenostní 
křivka . 
 
• Vládní politika   
Vláda může limitovat, či dokonce uzavřít vstup do odvětví pomocí takových 
nástrojů, jako jsou udělování licencí nebo omezení přístupu k surovinám. Skrytějšími 
nástroji vládního omezování nových vstupů jsou závazné normy maximálně přípustného 
znečištění vod a ovzduší, bezpečnostní a technické předpisy pro určitý druh produkce. 
Předpisy pro testování produkce, která má vztah ke zdraví, mohou značně prodloužit 
realizační dobu, což má za následek nejen zvýšení kapitálových nákladů potřebných pro 
vstup, ale zároveň zavedené firmy výrazně upozorňuje na chystaný vstup a někdy 
dokonce poskytuje i podrobné znalosti o budoucím konkurenčním výrobku. 
Kromě překážek vstupu může ovlivnit vstup potenciálně nově vstupujícího 
obava z reakce stávajících konkurentů. Lze-li očekávat, že stávající účastníci zareagují 
silně a budou se snažit nově vstupujícímu působení v odvětví znepříjemnit, může ten 
změnit své rozhodnutí a nakonec do odvětví nevstoupit. Pravděpodobnost odvetných 
opatření, mající odrazující účinek na vstup, zvyšují minulé zkušenosti s ráznou odvetou 
vůči nově vstupujícím firmám; zavedené firmy se značnými zdroji pro odvetný boj, s 
odpovídající nevyužitou kapacitou schopnou pokrýt veškerou budoucí poptávku nebo s 
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velkým vlivem na distribuční kanály či zákazníky; zavedené firmy s velkými závazky 
vůči odvětví a s vysoce nelikvidními aktivy zapojenými do odvětví; pomalý růst 
odvětví, který limituje jeho schopnost vstřebat novou firmu bez potlačení objemů 
prodeje a zhoršení finančních výsledků zavedených firem. 
Podmínky vstupu do odvětví lze shrnout v ceně odrazující od vstupu. Ta 
představuje převažující strukturu cen, která vyrovnává užitek ze vstupu, odhadovaný 
potenciálně nově vstupujícím, s očekávanými náklady na překonání vstupních překážek 
a rizika odvety. Je-li existující cenová hladina vyšší než cena odrazující od vstupu, nově 
vstupující firmy budou očekávat od vstupu nadprůměrný zisk a vstup uskuteční. Hrozba 
nových vstupů do odvětví může být vyloučena jestliže se stávající firmy rozhodnou 
nebo jsou konkurencí donuceny k tvorbě cen pod hladinou ceny odrazující od vstupu. 
 
 2.6.2.  Intenzita soupeření mezi stávajícími konkurenty 
 
Soupeření mezi stávajícími konkurenty má známou formu obratného 
manévrování k získání výhodného postavení. Používají se metody jako cenová 
konkurence, reklamní kampaně, uvedení produktu a zlepšený servis zákazníkům nebo 
záruky (10).  
Některé formy soupeření, zejména cenová konkurence, jsou však vysoce 
nejisté a s největší pravděpodobností zhoršují ziskovost celého odvětví. Snížení cen je 
snadno a rychle konkurenty vyrovnáno, a jakmile k němu dojde, sníží se příjmy všech 
firem, pokud není cenová elasticita poptávky v odvětví dost vysoká. K soupeření 
dochází z důvodu, že jeden nebo více konkurentů buď pociťují tlak, anebo vidí 
příležitost k vylepšení své pozice. Ve většině odvětví mají konkurenční kroky jedné 
firmy viditelný efekt na soupeřící partnery. To znamená, že firmy jsou na sobě 
vzájemně závislé. 
Intenzita soupeření je důsledkem řady vzájemně propojených faktorů (10): 
a) Početní nebo vyrovnaní konkurenti 
b) Pomalý růst odvětví 
c) Vysoké fixní nebo skladovací náklady  
d) Nedostatečná diferenciace nebo přechodové náklady  
e) Rozšíření kapacity ve velkých přírůstcích  
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f) Různorodost konkurence 
g) Vysoké strategické záměry 
h) Vysoké překážky výstupu  
 
 2.6.3.  Vyjednávací vliv odběratelů 
 
Odběratelé soutěží s odvětvím tak, že tlačí ceny dolů, usilují o dosažení vyšší 
kvality nebo lepších služeb a staví konkurenty navzájem proti sobě – to vše na úkor 
ziskovosti odvětví. 
 Skupina odběratelů je silná tehdy, platí-li následující okolnosti (10): 
• Je koncentrovaná nebo nakupuje velké množství v relaci k dodavatelově 
celkovému objemu prodeje. 
• Produkty, které nakupuje v daném odvětví, představují významnou část 
odběratelových nákladů nebo nákupů. 
• Produkty, které nakupují v odvětví, jsou standardní nebo nediferencované. 
• Jestliže nehrozí velké přechodové náklady. 
• Jestliže dociluje nízkého zisku. 
• Odběratelé vytvářejí znatelnou hrozbu zpětné integrace. 
• Produkt odvětví není důležitý z hlediska kvality odběratelovy produkce nebo 
jeho služeb. 
• Odběratel je plně informován o poptávce, skutečných tržních cenách, či dokonce 
o dodavatelových nákladech. 
 2.6.4. Vyjednávací vliv dodavatelů 
 
Dodavatelé mohou uplatnit převahu při vyjednávání nad ostatními účastníky 
odvětví hrozbou, že zvýší ceny nebo sníží kvalitu nakupovaných statků a služeb.Vlivní 
dodavatelé tak mohou z odvětví neschopného kompenzovat růst nákladů zvýšením 
vlastních cen vytlačit ziskovost(10). 
Skupina dodavatelů má převahu, platí-li podmínky (10): 
• Nabídka je ovládána několika málo společnostmi a je koncentrovanější než 
odvětví, jemuž dodává. 
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• Dodavatelská skupina nečelí jiným substitučním produktům při dodávkách 
danému odvětví. 
• Odvětví není důležitým zákazníkem dodavatelské skupiny. 
• Dodavatelův produkt je důležitým vstupem pro odběratelovo podnikání. 
• Skupina dodavatelů má diferencovanou produkci nebo vytvořila přechodové 
náklady. 
• Skupina dodavatelů představuje výrazné nebezpečí perspektivní integrace do 
odvětví odběratelů. 
Stejně jako v případě odběratelů může firma zlepšit své postavení pomocí kvalitní 
strategie. 
 
 2.6.5.  Tlak ze strany náhradních výrobků – substitutů 
 
Substituty limitují potenciální výnosy v odvětví tím, že určují cenové stropy, 
jež si mohou firmy v odvětví se ziskem účtovat. Čím atraktivnější je cenová alternativa 
nabídnutá substituty, tím pevnější je strop nad ziskem odvětví. Identifikování substitutů 
znamená vyhledávání jiných produktů, které mohou splnit tutéž funkci jako produkt 
daného odvětví (10). 
Substituční produkty, které si zasluhují největší pozornost, jsou ty, kterým 
jejich zlepšující se cenová pozice umožňuje přiblížit se produkci odvětví, nebo jsou 
vyráběny odvětvími, jež dosahují vysokého zisku. V druhém případě vstupují substituty 
často rychle do hry za situace, kdy se z nějakých důvodů zostří konkurence v jejich 
odvětví a vyvolá snížení cen nebo zlepšení výkonů. Analýza těchto trendů je podle 
Portera (10) důležitá při rozhodování, zda strategicky usilovat o úplné vytlačení 
substitutu, anebo vyvinout strategii, která s ním bude počítat jako s nevyhnutelnou 
klíčovou silou. 
 
2.7.  Dotace z EU 
 
1. května 2004 vstoupila Česká republika do Evropské unie. Kromě celé 
řady dalších změn, výhod a nových možností, se podnikatelům otevřela i regionální 
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politika EU. Jedná se o nástroj, který slouží k tomu, aby bylo dosaženo co možná 
nejrovnoměrnějšího rozvoje regionů v rámci sjednocené Evropy.  
Dotace z Evropské unie jsou i u nás stále populárnějším tématem. Do fondů 
EU přicházejí prostředky od členských zemí unie a následně plynou zpět, ale již ne 
státům, ale konkrétním subjektům, které splní podmínky pro jejich získání. Dotace jsou 
zaměřeny zejména na regionální rozvoj. Je nutné zdůraznit, že dotace mají účelovou 
podobu, to znamená, že jejich čerpání je podmíněno tím, že budou použity na konkrétní 
účely.  
Dotace se uskutečňují v rámci tzv. operačních programů na úrovni 
jednotlivých států a jednotných programových dokumentů, které jsou jejich obdobou. 
Tyto dokumenty obsahují mimo jiné tzv. dotační tituly - tj. důvody, které umožňují 
čerpání dotací. Každý program také určuje orgán (nebo orgány), který bude daný 
operační program realizovat, přijímat žádosti, schvalovat je a poté vyplácet dotace. 
Žadatelé nemusí být z regionu, kde žádají o podporu projektu, projekty však 
musí vždy přinést prospěch regionu, v němž žadatel žádá. Podmínkou úspěšnosti 
čerpání finančních prostředků jsou kvalitní projekty splňující přísná kritéria.  
 
 2.7.1.  Zdroje pro Českou republiku  
 
Česká republika si pro nynější období (v roce 2007-2013) vyjednalo 26 
operačních programů. Osm z nich je zaměřeno tématicky (např. na dopravu, vědu a 
vzdělávání, zaměstnanost, životní prostředí) a sedm zeměpisně (na Středočeský kraj, 
Střední Moravu, Moravskoslezsko atd.). Ostatní umožňují přeshraniční, meziregionání a 
nadregionální spolupráci či zajišťují technické, administrativní a výzkumné zázemí 
realizace politiky soudržnosti. 
ROP NUTS II Jihozápad [online] [citace 2009-04-18] Dostupné na WWW: 
<http://www.strukturalni-fondy.cz/getdoc/0a684fe1-a4b3-4e94-9ba9-4af71e0636/ROP-
NUTS-II-Jihozapad>. Projekt popisovaný v této práci spadá do Regionálního 
operačního programu NUTS II Jihozápad (ROP JZ), pro který je celkem vyčleněno 
619,65 mil. €, což činí přibližně 2,32 % veškerých prostředků určených z fondů EU pro 
Českou republiku. Z českých veřejných zdrojů má být navíc financování programu 
navýšeno o dalších 109,35 mil. €.  
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Obr. 3: Jihočeský kraj 
  
3. ANALÝZA PROBLÉMU A SOUČASNÉ SITUACE 
 
Projekt „Vinařský dvůr“ je specifickým projektem v lokalitě Českokrumlovska. 
V lokalitě je narůstající počet ubytovacích zařízení, proto se orientuje na přidanou 
hodnotu, kterou může svým klientům nabídnout a získat tak konkurenční výhodu na 
trhu.  
Jihočeský kraj je tradiční destinací s převahou domácího cestovního ruchu. 
Oblast je typizovaná malebným prostředím rybníků, lesů a rašelinišť oživeným 
siluetami středověkých městeček, venkovských kostelů a statků. Krajina není 
poznamenána velkými průmyslovými podniky, je zde množství chráněných oblastí. 
Zdejší kraj patří k vyhledávaným turistickým cílům nejen pro svoje přírodní krásy, ale 
také díky množství historických památek a dobrým podmínkám pro cyklistiku a vodní 
sporty. 
 
3.1. Lokalizace projektu 
 
Místo realizace:  
Obec Kájov – Staré Dobrkovice, 
katastrální plocha: 4 516 ha 
Obec s pověřeným obecním 
úřadem - Český Krumlov, 
Předkládaný projekt bude 
realizován v Jihočeském kraji. 
 
Několik dat o kraji: 
 Rozloha: 10.057 km² 
 Počet obyvatel: 631.434  
 Nejvyšší místo: vrchol Plechý (1.378 m) 
 Nejnižší místo: hladina Orlické přehrady (350 m) 
 Počet kilometrů cyklotras přes 4.000 km 
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 Počet kilometrů značených turistických tras přes 5.033 km 
 
 3.1.1.  Jihočeská „nej“ v rámci ČR 
 
• nejnižší hustota obyvatel na km² – 61,8 obyvatel/ km² 
• nejvyšší procentní podíl vodních ploch z celkové rozlohy kraje – 4 %  
• největší přehradní nádrž – Lipno I – 4870 ha  
• největší rybník – Rožmberk – 489 ha  
• největší jezero – Černé jezero na Šumavě – 18,4 ha  
• největší národní park – NP Šumava – 685,2 km²  
• nejstarší přírodní rezervace – Žofínský prales (1838) a Boubínský prales (1858)  
 
 
 3.1.2.  Příroda a krajina 
• Národní park Šumava  
• Chráněná krajinná oblast Šumava  
• Chráněná krajinná oblast Třeboňsko  
• Chráněná krajinná oblast Blanský les  
• Chráněná krajinná oblast Novohradské hory  
• 24 Národních přírodních rezervací a Národních přírodních památek  
• a více než 250 přírodních rezervací a přírodních památek  
 
 3.1.3.  Památky Světového kulturního dědictví UNESCO 
• Holašovice  
• Český Krumlov  
 
3.2.  Popis jihočeského prostředí 
 
Jižní Čechy svou krásou překvapí každého návštěvníka. Kdo přijede za 
historickými památkami, pochopí, jak osvícené a bohaté musely být šlechtické rody a 
jak vynikající umělci a řemeslníci zde žili. Zanechali zde totiž budoucím generacím 
nespočet kulturně historických památek jako doklad bohaté a mnohotvárné historie - 
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starobylá města, plná života a kultury, majestátné gotické kostely, zasněné renesanční 
zámky, kláštery, památky lidového stavitelství, zajímavé technické stavby včetně 
důmyslných rybničních systémů.  
Jižní Čechy mají však díky absenci velkých průmyslových podniků i vysokou 
krajinnou hodnotu. Jejím důkazem je množství vyhlášených chráněných území. Jižní 
Čechy jsou krajem nesčetných rybníků, 
borových lesů i rozsáhlých rašelinišť, 
oživeným siluetami měst i 
venkovských kostelů, které skvěle 
harmonují s bělostnými blatskými 
statky. To je obraz typické jihočeské 
krajiny v okolí Českých Budějovic, 
Třeboně či Veselí nad Lužnicí.  
 
Jižní Čechy jsou však i drsná horská krajina majestátné Šumavy, 
Novohradských hor a Blanského lesa. Bezpočet krás skrývá však i kraj jihovýchodně od 
Jindřichova Hradce – díky málo narušené přírodě, hojným volně roztroušeným žulovým 
blokům, vysokým vrchům i velkým rybníkům bývá právem nazýván Českou Kanadou.  
Na severu je region ohraničen malebným Píseckem v povodí řek Vltavy a 
Otavy a Táborskem, které je známé zejména díky svému husitskému období. Současné 
hranice mezi jižními Čechami, Rakouskem a Německem rozdělují krajinu, jejíž historie 
byla mnohdy svázána s jedním šlechtickým rodem a se stejnými mocenskými zájmy. 
Poloha kraje předurčuje i jeho kulturní 
bohatství – kulturní vlivy drsného 
germánského a anglosaského severu se zde 
střetávaly s vytříbeným uměním italských 
renesančních mistrů. Města však nejsou 
jakýmisi historickými skanzeny, ale naopak 
– tepe v nich každodenní život v 
neopakovatelné atmosféře. 
 
Obr. 4: Rybník Rožmberk, Jižní Čechy 
Obr. 5:  Český Krumlov 
 - 32 - 
Projekt je lokalizován do katastrálního území obce Kájov, konkrétně do části 
Staré Dobrkovice, v okrese Český Krumlov, Jihočeský kraj. Konkrétně se jedná o 
pozemky s parcelními čísly č. 62/3, č. 62/3, č. 62/2, č. 930/19, č. 931/1, č. 931/8, č. 
2045/5 a č.931/6.  
 
3.3.  Obec Kájov 
 
Obec Kájov pod jehož územní obvod patří i Staré Dobrkovice, kde se nachází objekt 
určený k revitalizaci, 
zasahuje svoji polohou 
do mikroregionu 
Polečnice.  
 
 
 
Obec Kájov je vzdálena 5 km jihozápadně po silnici  I/39 od Českého 
Krumlova do Horní Plané, vlastní objekt ve Starých Dobrkovicích je k Českému 
Krumlovu podstatně blíže – cca 2 km. Blízkost lokality u státních hranic s Německem a 
Rakouskem je pro budoucnost prosperity Vinařského dvora výhodná a z hlediska 
dostupnosti zahraničních klientů i velmi zajímavá.  Areál se nachází v turisticky 
nejnavštěvovanější oblasti Jižních Čech, na rozcestí mnoha velmi frekventovaných 
turistických tras a cyklostezek.  
Staré Dobrkovice – osada vzdálená 2 km severozápadně od Českého 
Krumlova spadá pod památkovou zónu Chvalšinsko – Krumlovsko. Osada leží 
v poměrně sevřeném údolí říčky Polešnice (Kájovského potoka). Jižní stranu údolí tvoří 
částečně zalesněný členitý vrch, na němž je českokrumlovská zámecká zahrada a 
barokní Kvítkův dvůr.  
Severní stranu údolí tvoří bezejmenný úzký hřbet. Vesnice po celou známou 
dobu své existence patřila k sousednímu Českému Krumlovu. Jednou 
z nejvýznamnějších památek je i usedlost s patrovým barokním domem, který bude 
v rámci projektového záměru revitalizován. 
Obr. 6: Obec Kájov 
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Vesnice byla do značné míry postižena odsunem většinového německého 
obyvatelstva, důsledky jsou zde zřetelně patrné dodnes. Několik staveb je 
neobydlených, nebo jen nedostatečně udržovaných. Díky atraktivnímu prostředí a 
turisticky zajímavé lokalitě se dnes postupně mění i tvář osady Staré Dobrkovice. 
Začínají se tu stavět nové domy a postupně rekonstruovat chátrající objekty. 
Předkládaný projekt je toho důkazem. Díky plánovaným krokům se osadě postupně 
navrátí původní vzhled a krása. 
Okolí Českého Krumlova a město samotné nepředstavuje jen fascinující 
kamennou architekturu, muzea, galerie či městské slavnosti, ale je to i oblast nabízející 
pestrý výběr možností trávení aktivní dovolené. V rozmanité programové nabídce 
návštěvník vybírat nejen z indoorových aktivit, rovněž venkovní alternativy ve městě a 
jeho okolí nabízejí bohaté vyžití.  
 
 
 
Přímo v Českém Krumlově si návštěvník může zahrát tenis, zaplavat si v 
krytém bazénu, zabruslit si na zimním stadionu či zajít si zahrát bowling nebo kuželky. 
Nabízí se i projížďky na koních, kolech nebo pěší túry např. na horu Kleť ve výšce 1084 
m n.m. s nádherným výhledem na malebnou krajinu. Vrchol může člověk zdolat buď 
"po svých" nebo o víkendech využít dopravy lanovkou.  
Obr. 7 : Plavecký bazén, 
Sportovní hala a bowling 
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Milovníci zimních sportů neodolají zasněženým sjezdovkám ve Ski-areálu 
Lipno. Zdejší lokalita je místem, které mohou příchozí  navštívit v jakoukoliv roční 
dobu a vždy budou mile překvapeni nabídkou služeb a krásou okolní přírody. Do 
budoucna bude snad možné využít i možnosti lyžování na Špičáku v plánovaném 
lyžařském areálu bývalého vojenského prostoru Boletice.  
 
3.4.  Identifikace cílových skupin  
 
Typickými návštěvníky zdejší oblasti jsou lidé mající 
rádi přírodu, památky, kulturu a historii, aktivní dovolenou a 
pobyt a oceňují klid a kvalitní životní prostředí.  
 
 
V současné době pozorujeme v cestovním ruchu trend zvyšující se návštěvnosti 
zajímavých lokalit České republiky. Pro Čechy platí kombinace zahraniční a tuzemské 
dovolené o letních prázdninách. Přes poptávku po zahraničních destinacích i nadále 
dává tři pětiny ekonomicky aktivních obyvatel přednost trávení nejdelší části prázdnin v 
Čechách, na Moravě či ve Slezsku. Podnikatelské subjekty působící v  cestovním ruchu 
tak soupeří na trhu o návštěvníky a snaží se nabídnout svým klientům kompletní služby 
s přidanou hodnotou. Vinařský dvůr se bude snažit oslovit co nejširší klientelu, proto je 
výčet cílových skupin široký.  
Obr. 8 : Tenisové kurty, vyjížďka na 
koních a Ski areál Lipno 
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3.5. Cílové skupiny  
 
Kapitola obsahuje výčet a kvantifikaci cílových skupin a jejich potřeb, které 
jsou v rámci práce řešeny, dále jsou popsány přínosy pro jednotlivé skupiny.  
 
Cílovou skupinou projektu jsou: 
1) Tuzemští návštěvníci - rodiny s dětmi, mladé páry, lidé v produktivním věku 
2) Tuzemští návštěvníci - senioři a osoby se specifickými potřebami 
3) Aktivní sportovci - cyklisté, vodáci, lyžaři  
4) Vinaři, vinohradníci 
5) Zaměstnanci  a zaměstnavatelé firem (školení, příležitostné firemní akce) 
6) Zahraniční klientela 
7) Obyvatelé regionu  
8) Ostatní podnikatelé regionu  
9) Nezaměstnaní  
10) Kájov - Staré Dobrkovice 
11) Český Krumlov  
12) Jihočeský kraj  
13) Česká republika 
 
 
 3.5.1.   Tuzemští návštěvníci - rodiny s dětmi, mladé páry, 
   lidé v produktivním věku 
 
Záměrem hotelu Vinařský dvůr je nabídnout komplexní služby pro rodiny 
s dětmi, mladé páry i návštěvníky v produktivním věku. Jedná se o ubytování 
v kvalitních dvoulůžkových pokojích (pro děti možnost přistýlky), stravování a 
doplňkové programy. K odpočinku a relaxaci budou sloužit doprovodné aktivity 
organizované ve spolupráci s okolními veřejnými či podnikatelskými subjekty. Ze 
sportovního vyžití lze nabídnout nedaleké tenisové kurty, golf, plavby po Vltavě 
v centru Českého Krumlova, cyklovýlety. Okolí je bohaté na zajímavosti a kulturní 
památky. Samotný Český Krumlov nabízí prohlídky na státním hradu a zámku včetně 
 - 36 - 
barokního divadla, dále je lákavé kulturní centrum Egona Schieleho nebo Otáčivé 
hlediště. Každoročně se zde pořádají pobyty mladých v atelierech agentury 
keramického designu, hudební a filmové festivaly, Jihočeské divadelní léto a 
neopomenutelné Slavnosti pětilisté růže. V době zimní sezóny lze využít lyžařských 
možností, které nabízí nedaleké sportovní centrum Lipno. 
V přilehlém okolí najdeme řadu významných krajinných a přírodních hodnot. 
Meandrující tok Vltavy, chráněná krajinná oblast Blanského vrchu s vrcholem Kleti na 
sever od města a Českokrumlovská vrchovina na jih od města nabízejí řadu 
neopakovatelných přírodních scenérií v každém ročním období. Celé město Český 
Krumlov a navazující území je doslova protkáno hustou sítí pěších i cyklistických 
turisticky značených i neznačených tras.  
Přidanou hodnotou pobytu bude zážitková gastronomie, spojena hlavně 
s vinařskými produkty. Tato cílová skupina často hledá při výběru dovolených nebo i 
jen víkendových pobytů kombinaci zábavy a odpočinku s širokou nabídkou 
doprovodných služeb a programů.  
 
 3.5.2.  Tuzemští návštěvníci - senioři a osoby se specifickými potřebami 
 
Díky stárnoucí populaci ČR se stávají senioři početnou cílovou skupinou, na 
kterou je třeba brát ohled při tvorbě turistických balíčků. Zástupci starší generace 
vyhledávají jak cesty za poznáním, kulturou, tak za zábavou přiměřenou svému věku. 
Oblast Krumlovska je láká především svým historickým bohatstvím a přírodními 
památkami. Často pro své pobyty volí taková ubytovací zařízení, která nejsou přímo 
v centru měst, ale jejich dostupnost je snadná. Často jsou to lidé důchodového věku, 
kteří cestují mimo hlavní sezonu. 
Také osoby s pohybovými nebo jinými zdravotními problémy jsou z hlediska 
cestovního ruchu podstatnou cílovou skupinou. Vyhledávají zejména zázemí rodinných 
hotelů přizpůsobených k jejich bezproblémovému pohybu a pobytu. V rámci hotelu 
budou k těmto účelům uzpůsobeny 3 apartmány s vlastním vstupem zvenčí. Součástí 
bude i bezbariérové sociální zázemí (WC, sprcha). Pohyb v prostorách hotelu bude pro 
tyto občany bezpečný a pohodlný, jakož i přístup do restaurace a k jiným nabízeným 
službám.  
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 3.5.3.  Aktivní sportovci - cyklisté, vodáci, lyžaři  
 
Sportovní vyžití je další z forem cestovního ruchu, která je stále oblíbenější u 
domácích návštěvníků. S ohledem na cyklistiku lze nabídnout řadu značených 
turistických tras. Prochází zde Regionální cyklistická stezka ve směru 
západovýchodním. Severním směrem jsou trasy vedeny do prostoru Blanského lesa 
s možností odbočení na Kleť. Směrem jižním vedená cyklostezka je součástí 
cyklostezky České Budějovice - Český Krumlov - Dolní Dvořiště . V plánu je 
vybudování Vltavské, Otavské stezky a příhraničních stezek. 
Vzhledem k tomu, že Krumlovsko je rájem vodáků, představuje tato cílová 
skupina velký potenciál. Ačkoli se vodáci často ubytovávají v kempech, přece jen pro 
náročnější klientelu bude hotel Vinařský dvůr dobrou alternativou. V zimních měsících 
nabídne Vinařský dvůr ubytování v rámci lyžařských pobytů s možností zimních 
radovánek v nedalekém Ski areálu Lipno, vzdáleném cca 30 km. Jedná se o páté nejlépe 
hodnocené lyžařské středisko v ČR. Díky nižším cenám za ubytování (než v horských 
oblastech) a provozování autobusu přímo z hotelu tak bude pro lyžaře vytvořena 
kompletní nabídka i mimo hlavní letní sezonu. V okolí je možno také vyžít tras pro 
běžecké lyžování.  
 
 3.5.4.  Vinaři, vinohradníci, milovníci vína 
 
Vzhledem ke spolupráci s firmou Vinné sklepy Lechovice, která bude dodávat 
k ochutnávkám a prodeji svá vína v objektu Vinařského dvora, se tak může zvýšit 
poptávka po návštěvě Vinařského dvora ze strany milovníků vína a vinařů zejména z 
českých regionů i zahraničí. Pro milovníky vína budou pořádány pravidelné degustace a 
gastronomické večery spojené s prodejem vína. 
Vinné sklepy Lechovice patří k tradičním výrobcům kvalitních přírodních vín 
ve Znojemské vinařské podoblasti, kde pěstování révy má hluboké kořeny. Nynější 
společnost vznikla v roce 1993 a navazuje na dlouholetou tradici lechovického 
vinařství. Celková plocha vinic společnosti, jejichž poloha je zachována již po staletí, je 
230 ha vinic. Vinice spadají do katastru vinařských obcí Borotice, Božice, Oleksovice a 
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Lechovice. Vinné sklepy Lechovice se pyšní největší rozlohou vlastních vinic ve 
Znojemské vinařské oblasti, což jim umožňuje produkci kvalitních vín s označením 
„plněno vinohradníkem“.  
 
 3.5.5.  Zaměstnanci a zaměstnavatelé firem 
 
Prostor pro firemní školení, prezentace produktů a služeb a příležitostné 
firemní akce je v současné době velmi žádaný, zejména v době mimo sezonu, kdy může 
mít hotel nižší obsazenost. Proto bude oslovována i tato cílová skupina. V rámci 
pořádání firemních akcí je potřeba zajistit i doprovodný program jako doplněk k 
základní nabídce ubytování, stravování  a školících prostor. Pro tuto klientelu je možné 
kromě relaxace zorganizovat sportovní vyžití, návštěvu zajímavých míst v okolí a 
turistické procházky. Podle přání je možné také připravit netradiční menu nebo 
degustace vína.  
Kapacita společenské místnosti s klenutými stropy a přilehlým vinným 
sklípkem je přibližně 50 míst. V celém hotelu bude garantována možnost připojení 
k internetu.  
 
 3.5.6.  Zahraniční klientela 
 
Nejvíce turistů přijíždí do ČR tradičně z Německa, Velké Británie a Itálie. 
Procentuální nárůst byl zaznamenán i u turistů z Polska, Slovenska a Rakouska, což 
jsou země, ve kterých CzechTourism (Česká centrála cestovního ruchu) realizoval v 
posledních dvou letech rozsáhlé kampaně na podporu příjezdové turistiky. Největší 
skok byl zaznamenán u turistů z Ruska. Významnou a pozitivní zprávou je, že 40 % 
zahraničních turistů přijíždí do ČR opakovaně. Také hotel Vinařský dvůr se chce svoji 
nabídkou otevřít zahraniční klientele. Je to dáno i polohou lokality a blízkostí hranice 
s Rakouskem a Německem. 
V zimě dosahuje podíl jednodenních zahraničních návštěvníků téměř poloviny, 
kdežto v létě se tento podílí sníží na pouze asi pětinu. V zimním období je také výrazně 
kratší délka pobytu pro vícedenní zahraniční návštěvníky. Pokud se počet jednodenních 
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návštěvníků započte do průměrné délky pobytu ve dnech, pak je rozdíl mezi letní a 
zimní sezónou ještě výraznější. 
Ubytování cizinců vykazuje určité odlišnosti ve srovnání s domácími 
návštěvníky, a to ve prospěch vyšší kvality ubytovacího zařízení. Zhruba dvě třetiny 
zahraničních návštěvníků se ubytují v penzionu nebo hotelu. Je to výrazně více než u 
tuzemských návštěvníků. 
 
 3.5.7.  Obyvatelé obce 
 
Díky tomu, že restaurace a vinařské produkty budou přístupny i široké 
veřejnosti a objekt Vinařského dvora je velmi architektonicky lákavý, může se stát 
zajímavým cílem procházek a výletů občanů, kteří v obci a okolí trvale žijí. Vzhledem 
k tomu, že do budoucna je plánována výstavba relaxačních prostor, venkovního zoo-
koutku, instalace mlýnského kola a vytvoření rybníčku s možností chycení ryby, může 
být i krátká odpolední návštěva Vinařského dvora cílem rodinných výletů.  Další 
možností je např. využití prostor Vinařského dvora pro rodinné oslavy, promoce, svatby 
apod. 
Počet obyvatel v obci Kájov je k 1.1.2008 celkem 1418.2 
Obec Celkový počet 
obyvatel 
Počet mužů Počet žen Průměrný věk 
KÁJOV 1418 708 710 36,8 
Tabulka 2: Počet obyvatel obce Kájov 
 
 3.5.8.  Ostatní podnikatelé 
 
Rekonstrukcí chátrajícího objektu na moderní hotel s prvky baroka, 
odrážejícího venkovský ráz usedlosti dojde ke zvýšení návštěvnosti Starých Dobrkovic. 
Přilákání turistů do lokality může znamenat nové zákazníky pro ostatní podnikatele, 
které poskytují služby v přilehlém okolí. Jedním z výsledků projektu může být i 
navázání užší spolupráce podnikatelů a živnostníků, např. při tvorbě různých 
programových balíčků (spojením služeb hotelu a služeb jiných podnikatelských aktivit 
– venkovní koupání, golf, sjezdové lyžování, půjčovna sportovních potřeb aj.) Realizaci 
                                                 
2
 Zdroj: Český statistický úřad, www.czso.cz 
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a zpřístupnění nových, doprovodných služeb hotelu lze také chápat jako určitou 
inspiraci pro okolní hotely či ubytovací zařízení. 
 
 3.5.9.  Nezaměstnaní  
 
Díky podnikatelskému plánu dojde k vytvoření zcela nového objektu, který 
počítá s tvorbou několika pracovních míst. Konkrétně to budou tato místa: recepční, 
pokojská, správce objektu, kuchař, číšník, manažer objektu a obchodní zástupce pro 
prodej vín. Celkem se jedná o 7 hlavních pracovních poměrů a 4 sezónní pracovní 
místa.  
V obci Kájov se v současné době míra nezaměstnanosti pohybuje okolo 5,3%.3 
Rozhodujícími pracovními příležitostmi v obci  jsou služby a stavebnictví. Tato odvětví 
poskytují téměř dvě třetiny zaměstnanosti, zatímco výrobní sektory zaujímají málo přes 
třetinu. V takovéto skladbě lze předpokládat, že bude vývoj pokračovat. 
Předpokládaný vývoj zaměstnanosti v bývalém okrese Český Krumlov, kam 
obec Kájov spadá:4  
 2001 2015 
Počet obyvatel (v tis.) 14,6 16,1 
Ekonomicky aktivní  (v tis.)  7,2 8,0 
% EA    49,6 50,0 
Vyjíždějící za prací  (v tis.)  1,8 1,6 
Dojíždějící za prací  (v tis.)  2,9 2,6 
Saldo pohybu za prací  (v tis)  +1,1 +1,0 
Pracovní příležitosti  (v tis.)  7,9 8,6 
Korekce o podíl nezaměst. (v tis.) cca 0,4 cca 0,2 
Tab.  3: Předpokládaný vývoj zaměstnanosti v okr. Český Krumlov 
 
 3.5.10.  Kájov - Staré Dobrkovice 
 
Obec Kájov ležící v bezprostřední blízkosti turisticky významné lokality – 
Českého Krumlova. Samotné město a jeho okolí láká turisty zejména k návštěvě 
historických a přírodních památek, sjíždění řeky, procházkám a cyklovýletům. K tomu, 
aby byla tato obec a jeho okolí pro návštěvníky stále lákavé a vyhledávané, je třeba se 
                                                 
3
 Zdroj: Český statistický úřad z 11/2008. 
4
 Zdroj: Český statistický úřad, www.czso.cz 
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zaměřit na podporu podnikatelských aktivit, které sem mohou návštěvníky přilákat a 
zatraktivnit tak i místo pro život samotným obyvatelům. Zaměření podnikatelských 
aktivit do sektoru služeb cestovního ruchu je dle významu turistické lokality 
Českokrumlovska zřejmé. I hotel Vinařský dvůr bude přispívat k zatraktivnění lokality 
a tvorbou nových pracovních míst tak přispěje ke snížení nezaměstnanosti.  
 
 3.5.11.  Český Krumlov 
 
Realizace záměru bude mít díky bezprostřední blízkosti Kájova dopad i na 
samotné město Český Krumlov, ať už z hlediska zvýšení nabídky pro turisty, 
prodloužení délky jejich pobytu, přilákání ubytovaných do města, zvýšení příjmů nebo 
snížení nezaměstnanosti.  
 
 3.5.12.  Jihočeský kraj  
 
Zlepšení turistické infrastruktury na Krumlovsku se odrazí v celkovém zvýšení 
přitažlivosti Jihočeského kraje. Úspěšná realizace projektu určitým způsobem propaguje 
nejen dané město a mikroregion, ale i kraj, ve kterém se projekt uskuteční.  
 
 3.5.13.  Stát 
 
Realizace projektu se nepřímo dotkne i cílové skupiny „stát“. Možným 
rozšířením podnikatelských aktivit v prostředí dojde i k navýšení příjmů z podnikání, 
které se odvádějí do státní pokladny. Také dojde ke vzniku nových pracovních míst a 
s nimi související snížení nezaměstnanosti.  
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3.6.  ANALÝZA KONKURENCE 
 
Pro strategie a koncepce rozvoje turistických destinací a regionů a s tím 
spojené konferenční a ubytovací zařízení je důležité zmapovat konkurenční prostředí a 
své konkurenty. Předmětem této části diplomové práce je právě analýza konkurence. 
Pro porovnání jejího významu je nezbytné definovat a znát jejich silné a slabé stránky, 
resp. opatření a aktivity, které činí pro svůj rozvoj. Je brán ohled jak na konkurenci 
vnější (mimo zkoumaný region), tak na  konkurenci vnitřní. 
Analýza  je věnována konkurenci v rámci Jihočeského kraje v nejbližším 
venkovském okolí popisovaného subjektu, vymezení konkurence stejného typu 
ubytovacích zařízení v nedalekém městě Českém Krumlově a popis situace na 
konkurenčním trhu ve vyšší třídě ubytovacích zařízení nacházejících se také ve 
zmiňovaném Českém Krumlově.  
 
 3.6.1.  Popis konkurenčního prostředí v rámci Jihočeského kraje 
 
Jižní Čechy patří k nejvyhledávanějším turistickým cílům nejen pro svoje 
přírodní krásy, ale také pro množství historických památek a jsou zde i dobré podmínky 
pro cyklistiku a vodní sporty. Území představuje jednu z lokalit s největším potenciálem 
pro rozvoj cestovního ruchu v České republice.  
Pro návštěvníky jsou přitažlivá historicky významná města s rozsáhlými 
soubory památkových objektů – Český Krumlov, Jindřichův Hradec,Tábor, Písek, 
Prachatice, České Budějovice, Třeboň, Slavonice. Města Třeboň. Bechyně a Vráž u 
Písku mají lázeňskou tradici. Velmi navštěvované jsou jihočeské hrady a zámky, tvrze a 
zříceniny. Počet návštěvníků hradu a zámku v Českém Krumlově a zámku Hluboká nad 
Vltavou se pohybuje v řádu statisíců ročně, číslu 100 000 se blíží i zámky v Červené 
Lhotě a Jindřichově Hradci. Specifickým kulturním bohatstvím jsou lidové zvyky, 
slavnosti, tradice a řemesla a architektura. 
Zajímavá a atraktivní je i nabídka technických památek. Historické jádro města 
Český Krumlov bylo zapsáno na seznam Světového kulturního a historického dědictví 
UNESCO.  
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Nejvyšší potenciál pro rozvoj cestovního ruchu má okolí povodí Lužnice, 
města Český Krumlov, Písek, České Budějovice, Tábor, Strakonice, Prachatice, 
Jindřichův Hradec, Třeboň a Hluboká s jejich nejbližším okolím. Tato místa jsou turisty 
nejvíce navštěvována a zejména v období letní turistické sezóny se již u těch 
nejatraktivnějších lokalit projevuje jejich přetíženost.  
 
Region má velmi dobré předpoklady pro rozvoj: 
• aktivní cykloturistiky 
• uplatnění a rozvoj pěší a vodní turistiky 
• kulturně-poznávací turistiky  
• venkovské turistiky a agroturistiky (rybolov, myslivost, jízda na koních) 
• kongresové a poznávací formy cestovního ruchu 
• lázeňství. 
 
 3.6.2.  Konkurence v menších okolních obcích a jejich částech 
 
Projektem popisovaná lokalita Staré Dobrkovice se nachází v jižní části 
Jihočeského kraje, nedaleko světoznámého města Český Krumlov, s bohatou tradicí a 
četnými kulturními a turisticky lákavými místy. Jeho poloha je navíc umocněna 
zdravým a pohostinným turistickým regionem se zachovalou přírodou, krajinou a 
bohatými zdroji inspirace.  
Pro účely posouzení konkurence byly mapovány jak možnosti ubytování 
v penzionu, tak i možnosti ubytování v hotelu. Všechny zařízení se nachází v nejbližším 
okolí Starých Dobrkovic. 
Dle oborové normy ON 735412 Ministerstva obchodu a cestovního ruchu 
České republiky (dále ON) je ubytovací zařízení typu Penzion většinou menší 
ubytovací zařízení hostů s požadavky na klidnější a útulné prostředí, zpravidla s 
omezenějším rozsahem a nižší úrovní společenských a doplňkových služeb, avšak s 
ubytovacími službami srovnatelnými s odpovídající třídou hotelu. Hotel může být i 
součástí objektu, který slouží jinému účelu.  
Jižní Čechy 
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K takovým zařízením se v nejbližším okolí popisované lokality řadí několik. 
Srovnatelná ubytovací zařízení z hlediska penzionů v okolních obcích nebo jejich 
částech jsou níže popsána. 
 
 Penzion Kájovská hospoda (dostupné z http://kajovskahospoda.cz) 
Tento penzion s nově zrekonstruovaným interiérem se nachází se v obci Kájov 
č.p. 120, zhruba 5 km od Českého Krumlova. Penzion je situován v klidném prostředí 
na kraji obce, uprostřed lesnaté přírody. Veškeré pokoje jsou zrekonstruovány a 
poskytují dostatek pohodlí a klidu pro relaxaci, odpočinek pro rodinné rekreace, 
víkendové pobyty nebo firemní a společenské akce. Pokoje jsou vybaveny televizorem, 
WC se sprchovým koutem. Hostům slouží venkovní terasa s grilováním, restaurace se 
salonkem s celodenním stravováním a parkoviště. Přímo v penzionu se nachází také 
restaurace s odděleným salonkem nabízející široký výběr pochoutek, zajišťující rodinné 
oslavy, svatby, večírky a foremní oslavy. Celková kapacita penzionu je 23 osob a 4 
přistýlky, každá osoba zaplatí 300 Kč za noc a za přistýlku 150 Kč za noc. 
 
 Hotel Mlýn (dostupné z http://pension-mlyn.cz/index.htm) 
Penzion se nachází v rekonstruovaném bývalém mlýnském stavení v obci 
Kladenské Rovné č.p. 1, na klidném místě nedaleko Českého Krumlova. Nabízí 
ubytování ve dvou- až čtyřlůžkových pokojích, celkem 14 lůžek s možností přistýlky. 
Každý pokoj má vlastní kompletní sociální zařízení, na každém ze dvou pater je k 
dispozici chladnička. Stravování je možné v nedaleké restauraci. Cena ubytování je 
350,- Kč za osobu a noc včetně snídaně.  
 
 Penzion M ( dostupné z http://www.sweb.cz/Pension.m/) 
Penzion nabízí ubytování 5 km od Českého Krumlova v klidném prostředí 
malé obce Kladenské Rovné v apartmánu se dvěma ložnicemi o maximální kapacitě 8 
osob. Je zde zcela vybavená kuchyně, jídelna, společenská místnost a samozřejmě 
sociální zařízení. Snídaně je možné si objednat do apartmánu, pro další stravování lze 
využít místní restauraci. Parkování je na vlastním pozemku a zdarma. Okolí pensionu 
nabízí krásnou čistou přírodu, les, houby, relaxaci. Cena pro 4 osoby v letní sezoně je 
1000,- Kč na den, mimo sezónu 800,- na den. 
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 Penzion Ratzka (dostupné z http://ratzka.cz)  
Penzion se nachází uprostřed šumavských lesů v malé vesničce Novosedly, pět 
kilometrů jižně od Českého Krumlova. V tomto historií opředeném objektu jsou k 
dispozici dva dvoulůžkové, dva čtyřlůžkové a čtyři třílůžkové pokoje. Ve vybavení 
pokojů je novodobý nábytek, vlastní koupelna a toaleta, možnost využití půjčovny kol, 
stolního tenisu či venkovního bazénu. Nabízí také možnost až dvou přistýlek. Pro 
všechny hosty je před budovou penzionu vlastní parkoviště. Ubytovací kapacita 
penzionu je v současné době 21 lůžek. 
 
 Pension Marie-Renata (dostupné z http://www.razdva.cz/ppsoft/) 
Tento penzion se nachází v Kladenském Rovném č.p. 11, v polovině trasy 
Český Krumlov - Černá v Pošumaví. Jedná se o nový dům s novým zařízením a terasou. 
Ubytování je zajištěno v 6 pokojích pro 2 osoby s možností přistýlky. Mezi 
příslušenství penzionu patří obývací pokoj s televizí, kuchyně s lednicí, elektrickým 
sporákem a nádobím. Samozřejmostí je sociální zařízení se sprchou a WC. Na zahradě 
penzionu se nachází bazén, pergola a gril. U penzionu je také parkoviště. Cena pokojů 
se pohybuje od 300,- Kč do 350,- Kč pro 1 osobu včetně snídaně. 
 
 Penzion Hubert  ( dostupné z http://home.tiscali.cz/ca251074/cz/) 
Tento penzion nabízí jedinečnou možnost ubytování pod vrcholem Kleti, 
nejvyšší hory Blanského lesa. Penzion nabízí pokoje - 6 dvoulůžkových, 1 třílůžkový a 
1 čtyřlůžkový. Pokoje jsou vybaveny sociálním zařízením a sprchovým koutem. Je 
možné se ubytovat rovněž v domku se samostatným vchodem v jižní části objektu. Jde 
o apartmán - čtyřlůžkový pokoj se sociálním zařízením, sprchovým koutem a kompletně 
vybavenou kuchyní. Celková kapacita 23 hostů.  
 
 Penzion U Hamru ( dostupné z http://www.pensionuhamru.cz/) 
Penzion se nachází ve vnitřní zóně města Český Krumlov. Jedná se o útulný 
rodinný penzion v blízkosti tenisových kurtů, plaveckého stadionu, sportovní haly a 
letního kina. Kapacita penzionu je 22 lůžek. K dispozici 6 dvoulůžkových a 2 
trojlůžkové pokoje s vlastním sociálním zařízením. Všechny pokoje mají vlastní 
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moderní sociální zařízení a jsou vybaveny TV se satelitním příjmem. Penzion má 
vlastní uzamykatelné parkoviště přímo před objektem. 
 
Ceny Název 
Zařízení 
Vzdálenost 
[km] Dospělá 
osoba Dítě 
Ubyt. 
kapacita Strava 
Kájovská hospoda 3 300,- >4 r.  300,- 27 bez 
Penzion Mlýn 6 350,-* Neuvedeno 14 S 
Penzion M 6 250,- 250,- 8 S 
Penzion Ratzka 4 390,- 290,- 21 S 
Penzion Marie-Renata 5,5 300,-* Neuvedeno 12 bez 
Penzion Hubert 6 500,- 250,- 23 POL 
Penzion U Hamru 1,5 600,-* >2 r. 600,- 22 S 
 
Tab. 4: Shrnutí ubytovacích zařízení typu penzion, POZN. * v ceně  započítána i snídaně,  S-
snídaně, POL-polopenze, bez- není zajištěno stravování 
 
 Jak je patrné z výše uvedené tabulky, jsou ceny v jednotlivých ubytovacích 
zařízeních velmi nevyrovnané. Dá se říci, že čím menší je vzdálenost od turisticky 
přitažlivého Českého Krumlova, tím jsou vyšší ceny za ubytovací služeby. Příkladem je 
Penzion U Hamru, ležící na okraji Českého Krumlova, poskytující ubytování za 600,- 
Kč za osobu a noc včetně snídaně. Výše uvedené ubytovací zařízení jsou žádané pro 
rodinnou atmosféru, mají však nižší kapacitu lůžek (max.27), není zde možnost pořádat 
větší konference či jiné společenské akce, chybí oblast zážitkové gastronomie a většina 
zařízení má neaktualizované internetové stránky bez možnosti rezervace.  
 
3.6.3.  Konkurence ve srovnatelných zařízeních v Českém Krumlově 
 
Podobné typy ubytovacích zařízení (penziony) se nachází také přímo v Českém 
Krumlově. Jejich počet kolísá kolem 130 a odlišují se polohou, množstvím doplňkových 
služeb, vybavením pokojů, kapacitou a samozřejmě také cenou. Ta se pohybuje od 
590,- Kč na osobu za ubytování ve dvojlůžkovém pokoji až po 1490,- Kč za osobu a 
noc, odpovídající spíše cenové kategorii hotelu. Průměrně se v těchto zařízeních ubytuje 
od 10 do 15 hostů. 
 
Zdroj: Zpracovatel  
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 3.6.4.  Konkurence ve vyšších kategoriích ubytovacích zařízení  
  v Českém Krumlově 
 
Historické město Český Krumlov leží v údolí meandrující řeky Vltavy a bylo 
založeno rodem Vítkovců již kolem roku 1274. Historické centrum bylo roku 1992 
zapsáno do seznamu světového kulturního dědictví UNESCO. K nejimpozantnějším 
památkám patří Krumlovský zámek s dominantní okrouhlou věží. Obdivována je i 
městská část Latrán s tzv. Budějovickou bránou, čtverhranným náměstím s radnicí, 
morovým sloupem a kašnou. Celé město si uchovalo unikátní síť středověkých ulic s 
velkým množstvím renesančních domů s gotickými jádry. Právě kvůli své historické a 
kulturní významnosti se řadí mezi jedno z nejnavštěvovanějších míst v České republice. 
Hotel je stejně jako penzion ubytovací zařízení, liší se však náročnějšími 
požadavky klasifikačních znaků pro jeho zařazení. Je podle odborové normy ON 
ubytovacím zařízením s nejméně 10 pokoji pro hosty, nepřetržitě zajišťovanou recepční 
službou vrátnice a musí být kromě jiného součástí ubytovacího zařízení s alespoň 
jedním odbytovým střediskem veřejného stravování poskytujícím ubytovaným hostům 
celodenní stravování, v době obvyklé pro podávání hlavních jídel i jejich podávání 
v pokojích. Právě kvůli těmto klasifikačním hlediskům se ceny v těchto typech 
ubytovacích zařízení pohybují na vyšší úrovni než v penzionech. V dalším textu je 
věnována pozornost konkurenčním hotelům nacházejícím se na území Českého 
Krumlova a v nejbližším okolí. 
 Hotel Zeus (dostupné z http://www.hotelzeus.cz) 
Tento specifický hotel, který se pohybuje na rozhraní mezi hotelem a 
penzionem, je umístěn v klidném sportovním komplexu zhruba 5 minut chůze od 
starobylého centra města. Hostům je k dispozici vlastní parkoviště, mohou využít 
volného přístupu připojení na internet pomocí WI-FI v celém hotelu a restauraci, 
masáží, v letních měsících bazénu se slanou vodou a od roku 2008 nově také golfové 
akademie, poskytující výuku tohoto sportu. Hotel disponuje 7 pokoji, všechny jsou 
dvoulůžkové, 3 pokoje je možno upravit na 3 lůžkové, 1 pokoj až 4 (5) lůžkový, 
celková kapacita čítá 22 lůžek. Cena zahrnující snídani je 1.050,- Kč za pokoj v sezoně, 
850,- Kč mimo sezonu. 
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 Hotel Růže (dostupné z http://www.hotelruze.cz) 
Pětihvězdičkový hotel Růže je umístěn v renesanční budově ze 16. století, která 
prodělala rozsáhlou rekonstrukci vnitřních prostor při zachování krásy renesanční 
architektury. Hotel nabízí letní terasu, lobby bar, fitness centrum, bazén, saunu, masážní 
salón, solárium, kadeřnictví, hlídané parkoviště, bowling centrum i prodejní galérii. 
Disponuje 70 prostornými pokoji včetně apartmá. Všechny pokoje jsou vybaveny 
kompletním sociálním zařízením, satelitním TV, minibarem, fénem, rádiem a 
telefonem, zajišťuje i hotelové minibusy. Průměrná cena na osobu se pohybuje kolem 
2000,- Kč, za apartmány de Luxe pro 2 osoby zákazník zaplatí 5900,- Kč 
 
 Hotel Vltava (dostupné z http://www.hotel-vltava.com) 
Hotel Vltava má 26 dvoulůžkových a 2 čtyřlůžkové pokoje s kapacitou 60 
lůžek. Všechny mají vlastní koupelnu se sprchou, WC a telefon. Televizi lze 
pronajmout. Pronájem jednolůžkového pokoje přijde na 600,- Kč, za dvojlůžkový 
zákazník zaplatí 960 Kč. 
 
 Garni Hotel Romantick (www.romantick.cz) 
Jedná se o luxusní hotel s celoroční provozem v půvabném historickém 
objektu, umístěný na bezpečném a nedalekém místě od centra. Je vybaven 8 
komfortními pokoji s koupelnou, WC, vysoušečem vlasů, telefonem, satelitní TV, DVD 
přehrávačem a širokým výběrem pokojů k zapůjčení. Hostům se dále nabízí využití 
bezplatného internetu, parkování na vlastním hlídaném parkovišti a bohatá snídaně 
formou bufetu v ceně. Raritou je pojmenování pokojů podle rostlin, zákazník se může 
ubytovat v pokoji Tulipán, Vlčí mák, Violka vonná, Chrpa, Kopretina, Pivoňka, Růže 
růžová a Slunečnice. Ceny za pokoj se pohybují od 950 Kč na osobu až do 2000,-Kč. 
 
 Hotel Grand (dostupné z http://www.krumlovhotels.cz) 
V hotelu je 40 postelí ve 14 prostorných pokojích (1 jednolůžkový, 5 
dvoulůžkových, 7 třílůžkových pokojů a 1 apartmán). Standardní pokoj je vybavený 
velkým psacím stolem, křesly nebo pohovkou s konferenčním stolkem, televizí se 
satelitem, rádiem, telefonem s přímou volbou, lednicí s minibarem, koupelnou a 
vysoušečem vlasů. Apartmán je vybavený stejně jako standardní pokoj, s prostorným 
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obývacím pokojem s pracovním stolem. Pronájem standardního pokoje na noc vyjde 
zákazníka na 1800,- Kč mimo sezonu a 2600 Kč v hlavní sezoně. 
 
 Hotel Mlýn (dostupné z http://www.krumlovhotels.cz) 
Hotel Mlýn nabízí k ubytování 28 dvoulůžkových pokojů, 3 dvoulůžkové 
pokoje s vedlejším pokojem s dvěma lůžky vhodné zejména pro ubytování rodiny 
s dětmi a 2 luxusní apartmány v podkrovním podlaží. Všechny pokoje jsou vybaveny 
koupelnou (vana/sprcha) s WC, telefonem s přímou volbou, televizorem se satelitními 
stanicemi. Dva pokoje v přízemí mají úplný bezbariérový přístup a jejich zařízení je 
přizpůsobeno tak, aby poskytovalo veškeré pohodlí fyzicky handicapovaným hostům a 
jejich doprovodu. Za standardní typ pokoje zaplatí zákazník hotelu v hlavní sezonu 
2200,- Kč, mimo hlavní sezonu pak polovinu ceny. 
 
 Orea Hotel Dvořák (dostupné z http://www.orea.cz/dvorakck) 
Hotel se nachází přímo v historickém srdci Českého Krumlova a z jeho pokojů 
nabízí jedinečný výhled na řeku Vltavu a panorama krásného krumlovského zámku. 
Hotel disponuje  22 pokoji s 43 pevnými lůžky. K vybavení pokojů patří TV se 
satelitním příjmem, telefon, sejf, fén, minibar. Ceny za pokoj a noc se pohybují od 
2200,- Kč do 5500,- Kč. 
 
 Hotýlek U Malého Vítka (dostupné z http://www.vitekhotel.cz) 
Hotelovým provozem jsou propojeny 3 domy gotického původu s patrnými 
renesančními i mladšími dostavbami a přestavbami. Ubytovací kapacita tohoto hotýlku 
činí celkem 20 pokojů se 46 lůžky. Každý z pokojů je originálně vyřešen jak po 
výtvarné, tak architektonické stránce, veškeré zařízení celého objektu je vyrobeno ze 
dřeva – od podlah, podkrovních stropů přes nábytkové zařízení. U pokojů De luxe je 
umístěna vana v prostoru originálního interiéru. Pokoje jsou zařízeny kompletním 
vybavením (TV, CD přehrávač, milibar), je zde koupelna s rohovou vanou, WC a bidet. 
Mezi další nabízené hotelové služby patří hotelový trezor, možnost využití faxu, 
kopírky a scanneru, pro děti je připraven dětský koutek. Hotýlek je vhodný jak pro 
individuální, tak skupinovou turistiku. Mezi zajímavosti hotelu patří rozmanité 
pojmenování jednotlivých pokojů hotelu (Vodník Vrbička, Včelka Emilka, Kozlík 
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Alfons, Žabka Terezka,…). Ceny jednotlivých pokojů s pohybují v rozmezí od 1200,- 
do 2950,- Kč za osobu a noc. 
 
 Hotel Belárie (dostupné z http://www.belarie.cz) 
Pension "Hotel Belarie" má k dispozici 5 pokojů, zařízených dobovým 
nábytkem ve stylu Ludvíka XIV., s vlastní koupelnou, barevným televizorem, satelitem, 
telefonem a minibarem. Ze tří pokojů je nádherný výhled na hrad a zámek Český 
Krumlov a ze dvou na malebné uličky historického centra. Parkování u hotelu je 
zpoplatněno částkou 120 Kč. Ceny pokojů se pohybují v rozmezí od 1480,- po 4180,- 
Kč za osobu a pokoj. 
 
 Hotel Barbora (dostupné z http://www.hotelbarbora.cz) 
Hotel nabízí ubytování v komfortně vybavených pokojích s dubovým 
nábytkem, koupelnou (vana nebo sprchový kout), WC, TV přijímačem s nabídkou 
satelitních programů, klimatizací, telefonem a internetovou přípojkou, klimatizací a 
telefonem. Některé pokoje mají dřevěné, ručně vyřezávané stropy ze 16. století a výhled 
na panorama zámku. Kapacita hotelu je v současné době 37 lůžek rozložených v 16 
pokojích. V nabídce jsou nejen jedno-, dvou-, tří- i čtyřlůžkové pokoje v kategorii 
standart, ale také pokoje v kategorii de luxe. Ceny za ubytovací služby se pohybují od 
1480,- Kč za pokoj Standart do 5200,- Kč za luxusní pokoj. Zajímavostí je také 
rozdělení sazebníku nikoli podle sezon, ale podle jednotlivých dnů v týdnu. Vyšší ceny 
jsou ve dnech pátek a sobota, nižší v pondělí až čtvrtek a v neděli. 
 
 Hotel U Města Vídně (dostupné z http://www.hmv.cz) 
Všechny prostory hotelu jsou bez omezení otevřené hostům. V areálu se 
nachází útulný snídaňový restaurant Heritage s možností posezení na romantické letní 
terase, bezplatný přístup na internet, stejně tak jako wellness se saunou a fitnessovým 
zázemím. Ceny se pohybují od 2190,- Kč za jednolůžkový pokoj Ekonomy až po 8560,- 
Kč za noc za prezidentské apartmá. 
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 Hotel Konvice (dostupné z http://www.boehmerwaldhotels.de) 
V historickém centru města Český Krumlov stojí jen několik kroků od náměstí 
hotel Konvice. Budova hotelu prošla v roce 1992 celkovou rekonstrukcí. Díky 
architektonicky zajímavé technologii nenajdete dva stejné pokoje. Ceny včetně snídaně 
formou bufetu pro 2 osoby za jednu noc se pohybují od 1800 Kč za dvojlůžkový pokoj 
po 2700,- Kč za apartmán pro 4 osoby. 
 
 Hotel Arcade (dostupné z http://www.krumlovhotels.cz) 
Celková kapacita hotelu je 29 lůžek v 11 luxusně nadstandardně vybavených 
dvou, tří a čtyřlůžkových pokojích. Atypické prostorné místnosti mají své osobité 
kouzlo, z některých se naskýtá nádherný výhled na řeku a panorama města. Každému 
pokoji přísluší koupelna s vanou i sprchovým koutem, dále TV, telefon, internetové 
připojení, trezor a lednice. Snídaně jsou podávány formou švédských stolů. Zákazníkovi 
jsou nabízeny pokoje za ceny od 1650,- Kč mimo sezonu až do 3150,- Kč v hlavní 
sezoně.  
 
 Hotel Na Louži (dostupné z http://www.nalouzi.cz) 
Tento hotel s celoročním provozem nabízí ubytování v dvoj, tří a a 
čtyřlůžkových pokojích s celkovou kapacitou 27 ubytovacích míst. Cena za 
dvoulůžkový pokoj se pohybuje od 1350,-Kč, za třilůžkový 1700,-Kč a za čtyřlůžkový 
pokoj 2300,-Kč. Každý pokoj má vlastní WC a sprchu.  
 
 Penzion Hotel Vltavín (www.penzionvltavin.cz) 
Hotel se nachází zhruba 450 m od náměstí Českého Krumlova a má ubytovací 
kapacitu 32 osob, z toho 6x pokoj dvoulůžkový a 4x apartmán.V pokojích se standardně 
nachází koupelna, WC, TV + SAT, telefon s přímou volbou, 24 hod. recepční služba. 
Ceny v tomto ubytovacím zařízení se pohybují od 700 Kč,-  za dvojlůžkový pokoj do 
1500 Kč za apartmán. Parkovné na uzavřeném parkovišti v areálu penzionu činí 100 
Kč/den.  
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 Hotel The Old Inn (dostupné z http://www.hoteloldinn.cz) 
Disponuje 52 pokoji včetně apartmá. Všechny pokoje jsou vybaveny 
kompletním sociálním zařízením, satelitním TV, minibarem, fénem, rádiem a 
telefonem. Ceny mimo sezonu se pohybují v rozmezí 1500,- Kč za jednolůžkový pokoj 
do 4200,- Kč za ubytování v apartmánu. 
 
 Hotel Leonardo (dostupné z http://www.hotel-leonardo.cz) 
Ve zrestaurovaném domě ze 17. století v samém centru Českého Krumlova, se 
nachází 11 pokojů. Pokoje jsou vybaveny vlastním sociálním zařízením, TV se 
satelitním příjmem a minibary. Celý hotel je pokryt Wi-fi signálem. Cena za standardní 
pokoj je 2400,- Kč za dvoulůžkový pokoj a 3200,- Kč za pokoj nadstandardní. 
 
 Hotel Zlatý anděl (dostupné z http://www.hotelzlatyandel.cz) 
Hotel nabízí komfortní ubytování na náměstí v Českém Krumlově s kapacitou 
89 lůžek, restaurace, kavárna, vinárna, bar, vlastní hlídaná parkoviště. K dispozici 
moderně vybavené prostory (včetně techniky) pro pořádání firemních a společenských 
akcí. S 27 komfortními pokoji a 12 apartmány, celkem 87 lůžky, poskytuje hotel také 
větším skupinám dostatek pohodlí. Všechny pokoje s mezinárodním standartem jsou 
vybaveny koupelnou (sprcha/vana), WC, satelitním TV, minibarem, telefonem. Ceny: 
1700 – 2700 Kč/osoba.  
 
 Hotel Gold (dostupné z http://www.hotel-gold.cz) 
Hotel Gold poskytuje ubytování pro 24 osob v 2 lůžkových pokojích a 
apartmánech. K dispozici je restaurant s vinárnou a sálem se 120 místy pro pořádání 
společenských akcí. 
 
 Minihotel Abraka (dostupné z http://www.ckrumlov.info) 
Hotel se staročeskou restaurací s ubytovací kapacitou pro 15 osob. Pokoje jsou 
vybaveny sociálním zařízením, televizí, satelitem. 
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Název hotelu Cena od Počet hvězdiček Kapacita 
Hotel Zeus 850 / 1050 3 22 
Hotel Růže 2160 / 3780 5 200 
Hotel Vltava 600 / 960 3 60 
Garni Hotel Romantick 1350 / 1350 3 24 
Hotel Grand 1500 / 2600 4 40 
Hotel Mlýn 1100 / 2200 4 28 
Orea Hotel Dvořák 1650 / 2200 4 43 
Hotýlek U Malého Vítka 900 / 1200 3 46 
Penzion Hotel Belárie 1480 / 1980 3 16 
Hotel Barbora 1420 / 1700 4 37 
Hotel U Města Vídně 2190 / 2550 4 142 
Hotel Konvice 800 / 1000 3 30 
Hotel Arcadie 825 / 950 3 29 
Hotel Na Louži 1150 / 1150 3 27 
Penzion Hotel Vltavín 700 / 900 3 32 
Hotel The Old Inn 1500 / 2250 4 105 
Hotel Leonardo 1350 / 1900 3 29 
Hotel Zlatý anděl 1360 / 1700 4 87 
Hotel Gold 1500 / 3000 4 24 
Minihotel Abraka 1300 / 1700 3 18 
  
Z výše uvedené tabulky je patrná vysoká různorodost cen, ubytovacích kapacit 
i kvality ubytovacího zařízení, která souvisí s uváděným počtem hvězdiček. Nejvyšší 
kapacity dosahují hotely Růže, U Města Vídně a hotel The Old Inn. Jedná se o pěti, 
respektive čtyřhvězdičkové hotely, které poskytují ubytovací služby také za nejvyšší 
ceny pohybující se kolem 2000 Kč za osobu. Většina ostatních hotelů disponuje 
maximální ubytovací kapacitou do 50 ubytovaných osob, ceny však zůstávají ve 
vysokém rozpětí od 850 Kč do 1500 Kč. Všechna ubytovací zařízení mají ceny 
rozděleny většinou do 2 období, na ceny přes hlavní sezonu a ceny mimo hlavní sezonu. 
Dá se obecně říci, že prvně zmiňované ceny platí zhruba od měsíce dubna do října a 28. 
prosince až 1. ledna, za období mimo hlavní sezonu se považuje období po zbytek 
kalendářního roku. Do tabulky nejsou započítány ještě další zpoplatněné služby jako 
například parkovné, pobytová taxa nebo příplatek za domácí zvíře. 
Hotely se z většiny nachází přímo v centru Českého Krumlova. Z pohledu 
např. rodin s dětmi nebo seniorů se jedná o vcelku rušné prostředí, které je neustále plné 
turistů. Žádný z hotelů nepropaguje prodej tematických nebo jinak zaměřených 
Tab. 5: Shrnutí ubytovacích zařízení typu hotel 
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turistických balíčků. Důraz není kladen ani na např. zážitkovou gastronomii či jiné 
speciality. 
 
3.7.  Porterův pětifaktorový model  
Porterův model je jeden z velmi silných nástrojů pro stanovování obchodní 
strategie s ohledem na okolní prostředí firmy. 
 
 3.7.1.  Riziko vstupu potenciálních konkurentů 
 
Existují určitá vnitřní a vnější rizika spojená s podnikáním. Jedná se na jedné 
straně o obecná makroekonomická rizika, na straně druhé rizika spojená s vnitřní 
nezralostí podniku. Pro nového konkurenta je poměrně obtížné vstoupit na trh v oblasti 
poskytování tohoto typu služeb, jednak z důvodu poměrně vysoké finanční náročnosti 
počátečních nákladů i z důvodu ostatních bariér, na které při vzniku podniku narazí.  
Jedná se zejména zajištění chodu příslušného druhu společnosti, velikost a 
nedostatečnou kapacitu provozovny, kolaudaci provozovny nebo nedostatek kapitálu 
pro vybudování provozovny, která bude vyhovovat tvrdým hygienickým normám. 
Rovněž postihy a sankce za nesplnění předepsaných podmínek jsou velmi tvrdé. 
Důležitá je pro hosta dobrá dopravní dostupnost a přírodní prostředí, popřípadě 
i historická významnost. Pro zajištění komfortních služeb musí provozovatel zajistit 
dostatečnou bohatost nabídky poskytovaných služeb, vysokou odbornost zaměstnanců a 
jejich motivaci, příjemnou atmosféru v zařízení a dostatečnou péči o hosta, protože při 
poskytování osobních služeb je důležitá nejen služba, která je poskytována, ale i 
způsob, jakým je poskytována. Čím subjektivnější jsou služby, tím je důležitější 
stanovení standardů. 
Pro konkurenty bude navíc velmi obtížné vyrovnat se či dokonce předčít 
všestrannost a rozmanitost služeb poskytovaných v tomto hotelovém zařízení.  
Hlavní silnou stránkou je významná kulturní historie objektu, který je zařazen 
mezi kulturní památky. Počítá se s vybudováním bezbariérových pokojů s vlastním 
přístupem, vinárny vybudované přímo v tomto objektu. Význam bude přičítán také 
specializované formě cestovního ruchu, zaměřené na výměnu vědeckých a odborných 
poznatků a zkušeností - spojených s cestováním a pobytem lidí v kongresovém místě. 
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Zároveň jde i o nabídku doprovodných programů v rámci kongresu nebo v rámci využití 
volného času v kongresovém místě. 
 
 3.7.2.  Rivalita mezi stávajícími konkurenty 
 
Jak již bylo v předchozím textu uvedeno, existuje na trhu poskytování 
ubytovacích a rekreačních služeb mnoho konkurentů jak mezi ubytovacími zařízeními 
typu penzion, tak i hotelových zařízení. Konkurence na současném trhu je motivována 
dlouhodobou ziskovou přitažlivostí trhu.  
Všechna zařízení nabízí služby spojené s ubytováním a relaxací. Cenová 
hladina poskytovaných služeb je však velmi nevyrovnaná a ne vždy odpovídá množství, 
rozmanitosti, povaze a vlastnostem poskytovaných služeb. To je způsobeno nadměrnou 
poptávkou po ubytovacích službách v tomto regionu, kdy nabídka ubytovacích zařízení 
nekoresponduje s poptávkou a vzniká tak převis. Obecně se dá říci, že vybraná 
ubytovací zařízení typu penzion či hotel, umístěné v okolí Českého Krumlova, 
poskytuje služby za mnohem nižší cenu než hotely umístěné přímo v jádru Českého 
Krumlova. Konkurenti zjišťují o konkurenci důkladné informace a vzájemně 
porovnávají vlastnosti, poskytované služby a jejich ceny. 
Důraz je kladen převážně na odlišení se od konkurence. Vybavení pokojů, 
množství doplňkových služeb, individuální pojmenování pokojů, to vše způsobí odlišení 
od konkurence a promítne se také v ceně služby. U většiny konkurence se však 
setkáváme s nedostatečně propracovanými informačními a propagačními materiály, 
které masivně podporují zájem o zařízení a zvyšují jeho atraktivitu. Také zde chybí 
nabídka turistických balíčků a upoutávka na zážitkovou gastronomii. Je potřeba se na 
tyto slabé stránky zaměřit a tyto nedostatky využít. 
 
3.7.3.  Smluvní síla odběratelů 
 
Nákupní a spotřební chování hostů ovlivňují jejich charakteristiky, a to 
kulturní, společenské, osobní a psychologické. Jejich potřeby jsou rozděleny do čtyř 
skupin (potřeba klidu a odpočinku, potřeba změny, potřeba uvolnění od konvencí, 
potřeba kontaktu a komunikace s přáteli v příjemném prostředí) a rozhodování o využití 
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služeb zařízení začíná vytvořením určité potřeby, kterou mohou vyvolat vnitřní i vnější 
podněty.  
Odběratelé vystupují na trhu většinou jako jednotlivci, páry, případně rodiny. 
Větší seskupení se vykytuje spíše zřídka. Pozice spojená se smluvní silou hostů je 
poměrně malá, ale existující, orientuje se však spíše na poznatky, reference a 
doporučení těch, kteří služby již využili a  informují známé. S uvedenými zkušenostmi a 
doporučeními je pak spojena případná spolupráce a objednávky většího rozsahu.  
 
 3.7.4.  Smluvní síla dodavatelů 
 
Pozice dodavatelů a jejich smluvní síla je ve tomto druhu služeb slabá. 
 
 3.7.5.  Hrozba substitučních výrobků a služeb 
 
Oproti síle dodavatelů je hrozba substitučních služeb velmi silná a poskytované 
služby mohou být velmi pružně nahrazeny lepšími službami konkurentů. Náhradním 
produktem jsou v okolí všichni jmenovaní konkurenční poskytovatelé těchto služeb.  
Jelikož sortiment služeb je velmi rozmanité odvětví s možností okamžité a 
neustálé inovace a technického zdokonalování, znamená konkurence přílišné nebezpečí. 
V současné době, kdy se velice zpřísnily hygienické normy, se považuje za stěžejní 
vybudování bezbariérového přístupu pro tělesně postižené spoluobčany. Důležité je 
poskytování kvalitnějších a rozmanitějších služeb, vedoucích ke spokojenosti 
zákazníka, který své zkušenosti předá dalším a bude se znovu vracet. Podstatné je také 
nalákat klienty na možnost pobytu v hotelu po celý rok s tím, že bude zajištěno dostatek 
aktivit i v době nepříznivého počasí či mimo hlavní sezónu.   
 
3.8.  Celkové zhodnocení odvětví 
 
Hodnocení významu cestovního ruchu a rekreace podle jednotlivých krajů má 
svoje specifika. Téměř žádný kraj netvoří přirozený turistický region, resp. nemá svoji 
rozhodující dominanci, na níž lze postavit jeho jednoznačný a efektivní rozvoj. To vše 
platí i pro Jihočeský kraj. Na jeho území nacházíme jak atraktivní turistické oblasti, tak 
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i atraktivní zemědělské oblasti. Faktory podmiňující rozvoj cestovního ruchu a rekreace 
můžeme hodnotit ze tří zorných úhlů. Prvním z nich jsou lokalizační faktory, tedy 
přírodní předpoklady a kulturně-historické turistické atraktivity. Druhý pohled hodnotí 
tzv. selektivní předpoklady, tj. zejména poptávku domácí a zahraniční návštěvnosti. 
Konečně třetí pohled hodnotí realizační předpoklady, v našem případě zejména 
materiálně-technickou turistickou infrastrukturu a organizační strukturu cestovního 
ruchu v kraji. K převažujícím turisticko-rekreačním funkcím území Jihočeského kraje 
lze zařadit středně náročnou pobytovou turistiku většinou sezónního charakteru (léto, 
výrazně méně již zima), selektivně městskou a kulturní turistiku.  
Uvedená fakta dokumentují značné rozvojové šance v cestovním ruchu, 
podpořené rostoucím zájmem tuzemských i zahraničních hostů, ale je nutné 
poznamenat, že základním předpokladem pro naplnění vize prosperujícího turistického 
a rekreačního místa a oblasti je třeba hledat nové cesty vedoucí k vzájemné integraci a 
spolupráci v rámci celkově turisticky atraktivního Jihočeského kraje. 
 
3.9.  SWOT analýza 
 
Hodnotí silné a slabé stránky, upozorňuje na možné hrozby a vyzdvihuje 
příležitosti z projektu plynoucí.  
Základ metody spočívá v klasifikaci a ohodnocení jednotlivých faktorů, které 
jsou rozděleny do 4 níže uvedených základních skupin. Vzájemnou interakcí faktorů 
silných a slabých stránek na jedné straně vůči příležitostem a hrozbám na straně druhé 
lze získat nové kvalitativní informace, které charakterizují a hodnotí úroveň jejich 
vzájemného střetu. 
 
Silné stránky Slabé stránky 
- možnost získání dotace ze SF EU 
- stabilní pozice investora na trhu 
- atraktivní lokalita v bezprostřední blízkosti 
Českého Krumlova  
- specifikum revitalizované barokní usedlosti  
- dobrá dopravní dostupnost pro hosty   
- velká nabídka možností pro trávení volného času 
pro celý rok (pěší a cykloturistika, koupání, 
rybaření, golf, lyžování aj.) 
- konkurence podobných 
ubytovacích zařízení  
- nutnost úvěru 
- administrativní  náročnost 
projektu, kofinancovaného z 
EU 
- nárůst ubytovacích zařízení 
za poslední dobu 
- finanční zátěž 
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- kvalitní koncepce a jedinečnost služeb 
- bohatá nabídka doprovodných aktivit  
- ceny odpovídající kvalitě poskytovaných služeb  
- cyklistické a turistické stezky v okolí 
- prostor pro pořádání seminářů a školení pro 
firemní klientelu 
- přidaná hodnota – vinařská turistika  
- ideální podmínky pro rodinné oslavy, svatby, 
promoce apod. 
- pokoje s vlastním sociálním zařízením 
- bezbariérový přístup 
- přístup na internet 
- zkušený projektový tým 
 
- přísné hygienické a jiné 
normy 
Příležitosti Hrozby 
- možnost čerpání financí ze Strukturálních fondů 
EU k rozšíření dalších služeb 
- zvýšená poptávka ze strany zahraničních i 
domácích návštěvníků 
- prezentace v mediích, na veletrzích apod. 
- rozvoj spolupráce s cestovními 
agenturami/kancelářemi 
- navázání užší spolupráce s partnerskými 
organizacemi (sport, kultura) 
- nedostatečná nabídka kvalitních, 
vysokokapacitních ubytovacích zařízení v okolí 
- nedostatek finančních 
prostředků z důvodu 
neschválení dotace 
- konkurence projektů ve 
výzvě 
- rostoucí konkurence 
ubytovacích zařízení 
stejného typu v dané lokalitě  
- zvyšování DPH a s ním 
spojené zvyšování cen za 
ubytování a jiné služby 
- nedostatek kvalifikované 
pracovní síly 
- možné zpoždění (stavební 
firma) 
- zpoždění plateb (monitoring) 
- udržitelnost projektu 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tab. 6: SWOT analýza 
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4. NÁVRH ŘEŠENÍ PROJEKTU 
 
4.1.  Očekávaný stav jednotlivých budov po realizaci projektu 
 
Výsledkem plánovaného projektu Vinařského dvora se rozumí modernizace a 
přestavba stylové usedlosti s ubytovacími kapacitami pro min. 44 návštěvníků, 
stravovacími prostory s tzv. snídárnou a restaurací dostupnou pro široké okolí, 
s nabídkou gastronomických specialit s možností ochutnávky a nákupu vín z Vinných 
sklepů Lechovice. V komplexu bude dále dostupná kongresová místnost s vinným 
sklípkem, dětský koutek. Do budoucna se počítá s dobudováním sportovně-relaxačního 
centra a s výstavbou venkovního bazénu, ZOO-koutku, aj.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
• Budova č. 1 – bude v rámci projektu financovaná z tzv. neuznatelných nákladů. 
Ze stavebního hlediska bude provedeno zateplení fasády budovy a celková 
úpravy fasády tak, aby byl zachován jednotný, estetický ráz všech budov 
komplexu Vinařského dvora.   
• Budova č. 2 – konferenční sál, dětský kout a ubytovací kapacity – v této 
dvoupodlažní budově bude v I. NP umístěna konferenční místnost, vinný sklep a 
ve II. NP ubytovací kapacity – celkem 5 pokojů s vlastním sociálním zařízením 
a chodba 
Obr. 9 :  Uspořádání budov po realizaci projektu 
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• Budova č. 3 – vinotéka, sklady, ubytovací kapacity – tato dvoupodlažní budova 
bude mít v I. NP umístěnou vinotéku, potřebné sklady pro kuchyň a sociální 
zařízení pro personál. Ve II. NP budou ubytovací kapacity v podobě jednoho 
rodinného apartmánu s kuchyní a sociálním zařízením pro náročnější klientelu. 
• Budova č. 4 – kuchyně, snídárna a ubytovací kapacity – v I. NP bude v této 
budově umístěna kuchyně a tzv. snídací místnost (též eventuální salonek pro 
uzavřenou společnost). Ve II. NP budou ubytovací prostory – celkem 4 pokoje 
s vlastním sociálním zařízením. 
• Budova č. 5 – apartmány s bezbariérovým přístupem – tato jednopodlažní 
budova bude rozvržena do 3 apartmánů s možností vlastního bezbariérového 
vstupu. Také zde bude umístěna šatna pro personál a úklidové místnosti.  
• Budova č. 6 – recepce, restaurace a ubytovací kapacity – tato dvoupodlažní 
budova bude mít v I. NP u hlavního vchodu umístěnou recepci s potřebným 
zázemím a dále restauraci s kapacitou až 60 a více osob. Součástí restaurace 
budou i sociální zařízení. Ve II. NP bude umístěno 9 pokojů s vlastním 
sociálním zařízením. 
• Budova č. 7 (hrubá stavba) – ubytovací kapacity – tato jednopodlažní budova 
bude v průběhu projektu vystavěna do podoby hrubé stavby, v rámci které 
budou vyhotoveny základy pro celkem 4 bezbariérové apartmány s vlastním 
sociálním zařízením. Náklady na výstavbu této budovy budou hrazeny 
z vlastních finančních zdrojů podnikatele. 
• Budova č. 8 (hrubá stavba) – relaxační centrum, skladové prostory, kotelna – 
v průběhu projektu bude vystavěna hrubá stavba jednopodlažní budovy. 
V budově bude umístěna kotelna a budou zhotoveny základy pro sportovně-
relaxační centrum a skladovací prostory. Náklady na budovu č. 8 budou také 
hrazeny z vlastních finančních zdrojů podnikatele (stejně jako budova č. 7). 
 
Do budoucna se počítá s výstavbou další budovy (budova 9), ve které by byly 
umístěny další ubytovací kapacity a další část sportovně-relaxačního centra.  
V rámci projektového záměru budou realizovány doprovodné služby pro hosty 
a návštěvníky areálu – např. rezervace golfu a nedalekých tenisových kurtů, nabídka 
vstupenek do místního plaveckého stadionu, vycházky po okolí s výkladem a návštěva 
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historických a kulturních památek (hradu, zámku, galerií, muzeí atd.), propagace, 
ochutnávka a prodej vín, hromadné zájezdy za lyžováním, cyklovýlety, půjčovna kol 
(event. i lyžařského vybavení), možnost vyjížďky na koních, vodního lyžování a další 
doprovodné služby, které by byly organizovány zpravidla ve spolupráci s jinými 
podnikatelskými aktivitami v okolí. 
Celkově lze říci, že díky rozmanité nabídce a výstavbě uzavřeného komplexu 
dojde k uspokojení celé škály návštěvníků – přes rodiny s dětmi, seniory, aktivní 
sportovce, mladé páry aj. Hotelový komplex Vinařský dvůr bude vhodný nejen 
k trávení dovolených, ale také k pořádání různých akcí (svatby, promoce, rodinné 
oslavy) a k firemním školením či konferencím. Klienti zde najdou rozmanitou a širokou 
škálu služeb, k dispozici bude i vysoce kvalifikovaný a vstřícný personál. Záměrem 
předkládaného projektu je udržení klienta v jednom místě, uspokojení jeho potřeb a tak 
prodloužení délky jeho pobytu v dané lokalitě. 
 
4.2.  Marketingová strategie 
 
Poskytování služeb v oblasti cestovního ruchu je odvětvím, ve kterém je ze 
strany zákazníků kladen velký důraz zejména na kvalitu, přidanou hodnotu a chování 
personálu ke klientům. Ubytovací, pohostinské i doplňkové služby cestovního ruchu 
jsou osobními službami, a proto v rámci podnikatelského záměru kladu velký důraz 
právě na kvalitu, profesionalitu, způsob a specifikaci poskytování plánovaných služeb. 
Rozhodnutí o typu služeb, způsobu propagace a cílových skupinách je jedním 
z klíčových strategických rozhodnutí. Marketingová strategie se opírá o stanovení cílů, 
konkurenční výhody a cest k jejich dosažení. 
Podstatou marketingu služeb v cestovním ruchu je orientace na uspokojování 
potřeb a požadavků hostů za účelem dosažení přiměřeného zisku. Úspěch na trhu pak 
závisí nejen na jeho schopnosti definovat hlavní nabídku, identifikovat jednotlivé 
příležitosti a ohrožení na trhu, ale také na schopnosti hotelu aktivizovat potenciální 
hosty k využití služeb. Náročnost zisku eventuálních hostů, existence konkurence 
s komplementární nabídkou na jedné straně a možnosti na straně druhé, vyvolávají 
potřebu koordinovaného postupu na trhu cestovního ruchu. Takovým postupem je 
marketingová koncepce Vinařského dvora. 
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Marketingové cíle pro projekt Vinařského dvora úzce souvisí s cíli celého 
projektu a vychází z celkového poslání projektu.  
 
 4.2.1.  Poslání projektu  
 
Hlavním smyslem projektu je zrevitalizovat chátrající objekt hospodářské 
usedlosti s barokními prvky v obci Kájov (Staré Dobrkovice) a vytvořit rekreační 
komplex s širokou nabídkou pro domácí i zahraniční návštěvníky s poskytovaným 
ubytováním, stravováním a s doplňkovými službami. 
Posláním projektu je vytvořit komplexní produkt cestovního ruchu a v nově 
vzniklém objektu nabízet kvalitní a profesionální služby za odpovídající ceny a díky 
propagaci přilákat co nejširší spektrum cílových skupin, pro něž budou vytvářeny 
speciální turistický balíčky. Díky tomu lze očekávat nárůst počtu příchozích hostů, 
zájem zahraniční klientely a prodloužení délky pobytu hostů.  
 
V obecné rovině poslání lze hovořit o  
- prezentaci Jihočeského kraje a regionu Českokrumlovska kvalitní nabídkou služeb 
v oblasti cestovního ruchu 
- zvýšení atraktivity a konkurenceschopnosti dané lokality v rámci základní a 
doplňkové infrastruktury cestovního ruchu vytvořením nových produktů pro 
návštěvníky 
 
 Konkrétně je posláním:  
- uspokojit poptávku ze strany návštěvníků po kvalitních službách za odpovídající 
ceny a nabídnout jim možnost kvalitně stráveného času volna a dovolené včetně 
široké nabídky doplňkových aktivit a služeb 
 
4.3.  Strategické cíle   
 
Strategické cíle vyjadřují stav, kterého má být dosaženo v konkrétním období 
v budoucnu. Hlavním strategickým cílem je v tomto případě využít a zhodnotit 
turistický potenciál oblasti Českokrumlovska a okolí a přispět k posílení jeho 
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ekonomické situace. Vzhledem k tomu, že oblast je díky kulturnímu dědictví Českého 
Krumlova jedním z nejnavštěvovanějších turistických regionů České republiky, existuje 
vysoký potenciál rozvoje cestovního ruchu, jehož možnosti stále nejsou v plné výši 
využity. 
 
Dílčí strategické cíle projektu jsou následující:  
1) kvalitativní 
- zvýšení zájmu domácích i zahraničních návštěvníků o služby cestovního ruchu 
v lokalitě Českokrumlovska 
- vybudování dobrého jména a image Vinařského dvora  
 
Způsob dosažení:  
- vybudování jednoho z nejnavštěvovanějších ubytovacích zařízení v oblasti 
Českokrumlovska 
- zbudování kvalitního zázemí pro turisty i místní obyvatele 
- vytvoření komplexní turistické nabídky  
- informování cílové skupiny o produktech a službách Vinařského dvora 
- postupné uvádění nových turistických balíčků a produktů dle cílových skupin na 
trhu 
- správné umístění nabídky na trhu 
- upravené okolní prostřední 
- moderní avšak stylové vnitřní vybavení 
- zachování rázu staročeské barokní usedlosti 
- dobudování dalších sportovně-rekreačních zařízení (bazén, sauna, atd.)  
- diferenciace od ostatních zařízení podobného charakteru  
- získání kvalifikovaných pracovníků  
 
2) kvantitativní cíle  
- zajistit vytíženost ubytovacích kapacit  během následujících let – min. 50% 
- požadované tržby cca 11 mil. Kč/rok (první 1 – 3 roky provozu) 
- požadovaný roční zisk cca 5 mil. Kč   
- požadovaný růst obratu během jednoho roku o ±0,3% 
 - 64 - 
- požadovaný růst obratu během následujících pěti let o ±1,5% 
- vytvoření 11 pracovních míst (7 stálých míst, 4 sezónní místa) 
 
4.4.  Marketingový mix 
 
Je vyjádřením marketingové strategie v praxi a je nejčastěji tvořen vzájemným 
vztahem čtyř základních okruhů zaměřených na potencionálního zákazníka. Mluvíme o 
tzv. marketingových nástrojích: 4P – product, price, place, promotion.  
 
 4.4.1.  Produkt (výsledný výrobek nebo služba) 
 
První skupina nástrojů marketingového mixu je souhrnně nazývána produkt. 
V tomto případě se jedná o poskytované služby, image a faktory, které z pohledu klienta 
rozhodují o tom, jak produkt/služba uspokojí jeho očekávání.  
Výstupem projektu je nově vybudovaný hotel v původním objektu staré 
usedlosti s prvky českého baroka v obci Kájov, části Staré Dobrkovic s následujícími 
službami: 
 
• ubytovací kapacity – V objektu bude zařízeno celkem 22 pokojů s celkovou 
kapacitou 44 lůžek, z toho v přízemí objektu budou vybudovány 3 apartmány, 
které budou upraveny pro potřeby osob se sníženou schopností pohybu. Ačkoli 
jiná konkurenční ubytovací zařízení v okolí nabízí možnosti ubytování, jedná se 
o max. počet 30 lůžek. Tato kapacita nedostačuje skupinovým organizovaným 
zájezdům a z hlediska poptávky se jedná o velmi nízký počet. Také ve vztahu 
k plánovaným pořádaným firemním setkáním či školícím akcím, kdy kapacita 
společenské místnosti je 40 - 50 míst, bude počet míst k ubytování dostatečný.  
 
• stravování – restaurace hotelu bude sloužit jak pro hosty, tak bude otevřena pro 
volně příchozí návštěvníky. Bude zde možnost pořádat rodinné oslavy, svatby, 
promoce apod. Stylové prostředí podpořené bezprostřední blízkostí vinného 
sklípku nabídne klientům jak kvalitní a dobré jídlo a víno tak různé kulinářské 
speciality. 
 - 65 - 
 
• víno - jak hosté tak veřejnost bude mít možnost se účastnit degustací a dalších 
vinařských akcí pořádaných v prostředí původní staročeské usedlosti.  
 
• možnosti školení, prezentací a firemních akcí – společenská místnost 
s kapacitou až 50 míst a s blízkostí vinného sklípku bude využívaná jak 
k organizovaným akcím ze strany Vinařského dvora, tak ke 
krátkodobým  soukromým pronájmům ze strany klientů. V objektu bude zřízen 
bezdrátový internetový přístup.   
 
• dětský koutek – žadatel v  projektu zohledňuje i nejmenší klienty. Klidné a 
spokojené dítě, které má k dispozici bezpečný prostor garantuje klidného a 
spokojeného rodiče. Dětský koutek bude zpřístupněn pouze dětem ubytovaných 
rodičů. 
 
• produktové „balíčky“ – zatraktivnit pobyt ve Vinařském dvoře zcela jistě 
pomohou turistické balíčky. Dle cílových skupin budou připraveny kompletní 
nabídky služeb, týkající se jak sportovního (golf, tenis, lyžování, raft,..), tak 
kulturního vyžití (zámky, hrady, Český Krumlov. Vznik těchto turistických 
balíčků znamená mj. i navázání spolupráce s touroperátory a  partnerskými 
organizacemi.  
 
• propagační materiály a webové stránky – propagační materiály hotelu, 
dostupné a neustále aktualizované webové stránky a reklamní předměty jsou 
jedním z předpokladů kvalitního marketingu. V rámci projektu budou vytvořeny 
tyto materiály:  
 
- prospekty (reklamní leták) – náklad cca 1000 ks., s informacemi o 
nabízených službách spolu  s kontakty a aktuálně platným ceníkem. Podle 
klientely bude prospekt vyroben i v různých jazykových mutací (angličtina, 
ruština, němčina) s uvedením informací o umístění hotelu, 
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- webové stránky – v rámci projektu dojde k zakoupení internetové domény 
hotelu, kde vzniknou nové webové stánky, a kde budou informace o historii 
a současné podobě objektu včetně uvedených veškerých možností ubytování 
(vč. aktuálního ceníku) a dalších služeb. Stránky budou doplněny o 
fotografie a jazykové mutace. 
 
 4.4.2.  Cena (cenová politika) 
 
Cena je nejen významným prvkem marketingového mixu, ale jednou ze 
základních ekonomických kategorií vůbec.  
 
Cena jako součást marketingového mixu 
 - vyjadřuje hodnotu výrobku pro zákazníka 
 - je nejdůležitějším činitelem ovlivňujícím poptávku 
 - je důležitým zdrojem informací 
 - vytváří příjmy podniku 
  
Rozhodování provozovatele Vinařského dvora o ceně ovlivnila řada faktorů, 
vnitřního i vnějšího charakteru:  
 
Vnější faktory Vnitřní faktory 
Charakter trhu Cíle marketingu 
Charakter poptávky Strategie mktg. mixu 
Konkurence Náklady 
Další faktory Organizační začlenění tvorby ceny 
  
 
Z hlediska hotelu nazývám cenou relativní hodnotu produktu nabízeného 
vybranému segmentu trhu, která musí být dostatečně vysoká na to, aby pokryla fixní i 
variabilní náklady a umožnila dosáhnout přiměřeného zisku.  
Předpokládané ceny nabízených služeb byly určeny podle průzkumu cen na 
trhu obvyklých, které klient zaplatí v ubytovacích zařízeních podobného typu v dané 
Tab. 7: Vnější a vnitřní faktory ovlivňující tvorbu ceny 
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lokalitě. Ceny jsou předpokládané, k jejich změně může dojít např. vlivem růstu cen za 
energie, zvýšením DPH apod. 
 
 Ubytování 
 
Cena za lůžko/noc Klient CK 
Hlavní sezona 1000 Kč 800 Kč 
Mimo hlavní sezonu 690 Kč 590 Kč 
Účastníci firemních  
akcí a školení 600 Kč 
500 Kč 
Průměrná cena lůžka 763 Kč 630 Kč 
 
 
Ceny za ubytování jsou orientační a byly stanoveny s ohledem na výše uvedená 
kritéria tak, aby byly přijatelné jako pro domácí tak zahraniční klientelu. Žadatel počítá 
s cenovým zvýhodněním zákazníků, s  tvorbou zvýhodněných pobytů, slevových 
kuponů, apod.  
Ceny v restauraci budou taktéž stanoveny podle průzkumu cen na trhu 
obvyklých, které klient zaplatí ve stravovacích zařízeních podobného typu v dané 
lokalitě. 
 
 4.4.3.  Promotion (propagace – komunikační mix) 
 
Pojem promotion nelze zužovat pouze na reklamu, která je pouze součástí 
propagace. Je to každá forma komunikace, kterou bude žadatel využívat k informování, 
přesvědčování nebo ovlivňování zákazníků. 
Propagace komplexní nabídky Vinařského dvora bude v rámci předkládaného 
projektu probíhat těmito kanály: 
 
- Podpora prodeje - po absolvování pobytu obdrží klient nabídku na další 
plánované akce, jiné produktové balíčky, drobné reklamní předměty 
 
Tab. 8: Předpokládaná cena ubytování hotelu Vinařský dvůr 
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- Reklama – inzerce v tisku a časopisech, vč. redakčních článků, reklama v 
rozhlasu, odvysílání reklamních spotů, na internetu (umístění reklamních 
bannerů) 
 
- Prezentace - hotelu na výstavách a veletrzích (např. GO a Regiontour v Brně, 
Holiday v Praze aj.) 
 
- Distribuce propagačních materiálů (letáky, brožury apod.) a reklamních 
předmětů  
 
- Nabídka služeb přes zprostředkovatele – např. místní i regionální informační 
centra; cestovní kanceláře, touroperátoři, celostátní, místní nebo regionální 
servery s nabídkou ubytování a jiných služeb  
 
- Internetové stránky hotelu 
 
 
4) Place – pod pojmem místo, distribuce je nejčastěji chápán proces, kterým se 
zboží nebo služba dostává ke správnému zákazníkovi, na správné místo, ve správném 
množství, stavu a čase.  
 
Veškerá distribuce služeb Vinařského dvora bude probíhat prostřednictvím  
- internetových stránek žadatele 
- internetových stránek partnerských organizací 
- propagačních materiálů (letáky, brožury, atd.) 
- pomocí spolupráce s různými partnerskými organizacemi a agenturami 
- dále viz kap. promotion 
 
Umístění veškerých nabízených služeb je přímo v areálu Vinařského dvora ve 
Starých Dobrkovicích. 
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5. EKONOMICKÝ A FINANČNÍ NÁVRH PROJEKTU 
 
Finanční a ekonomické hodnocení projektu hodnotí realizovatelnost a 
přijatelnost daného projektu jak z hlediska socio-ekonomického, tak finančního a 
technického. Při jeho tvorbě jsem vyházel jak z interních zdrojů (dokumenty a 
informace získané od žadatele), tak z externích analýz a šetření. Cílem této části je 
poskytnout veškeré relevantní podklady pro samotné rozhodnutí o investici. 
 
5.1.  Nulová varianta projektu, další zvažované varianty  
 
Nulová varianta projektu, tj. varianta bez provedení jakýchkoliv změn, by 
měla zásadní vliv jak z pohledu ekologického, socio-ekonomického a kulturního, ale 
taky z pohledu celkového  rázu obce Staré Dobrkovice. V současné době je objekt 
určený k rekonstrukci v havarijním stavu. Silně zatěžuje životní prostředí a jeho 
současná podoba narušuje estetický vzhled obce. Jelikož se jedná o objekt zapsaný 
v seznamu kulturních památek, měla by tzv. nulová varianta vliv i na další postupné 
chátrání regionálně významné kulturní památky.  
Realizace podnikatelského záměru se silně odrazí i na celkové prestiži a image 
obce z hlediska socio-ekonomického. Vznikem nové podnikatelské aktivity by došlo ke 
zvýšení propagace obce, eventuálnímu snížení nezaměstnanosti (vlivem nově vzniklých 
pracovních míst) a potlačení možné migrace obyvatel obce do větších měst. Z tohoto 
hlediska chápu uskutečnění navrhovaného projektu jako vysoce pozitivní a nabízí se zde 
příležitost k dalšímu rozvoji potenciálu dané lokality. 
Z hlediska potřeb uvedených cílových skupin znamená realizace projektu 
především silně posílenou nabídku ubytovacích a stravovacích kapacit v dané lokalitě, 
zejména v době nejvyšší sezóny. Přidanou hodnotou navrhovaného projektu je i určitá 
propagace moravského vinařství v oblasti Jižních Čech. Vzhledem k tomu, že vína 
z Jižní Moravy jsou populární nejen u domácí, ale zejména zahraniční klientely, 
představuje realizace projektu jisté využití možné příležitosti k přilákání nových turistů 
do dané oblasti, tím by byl výrazně posílen potenciál rozvoje cestovního ruchu.  
Podnikatelský subjekt plánuje také připravení tzv. projektových balíčků 
zaměřených na různé cílové skupiny a různá roční období (např. lyžařské pobyty, 
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pobyty zaměřené na vodní turistiku apod.). Díky těmto aktivitám dojde k navázání 
spolupráce s dalšími podnikatelskými subjekty, příp. kulturními institucemi apod. 
Projekt by měl tedy vliv i na podporu rozvoje dalších podnikatelských a jiných aktivit 
v dané lokalitě.  
V rámci projektu byly zvažovány určité varianty možných řešení, např. 
postupná rekonstrukce jednotlivých budov. Tato varianta by byla efektní pouze 
z hlediska finančních nákladů. Provozovateli by na začátku nevznikly takové finanční 
náklady jako při celkové rekonstrukci všech budov. V některé z nově upravených budov 
by mohl provozovatel ještě před dokončením celkové rekonstrukce nabízet např. 
restaurační služby a v omezené míře i ubytovací služby, z čehož by měl i určité zisky. 
Tato varianta však byla zamítnuta, a to např. z hlediska bezpečnosti a pohodlí klientů. 
Z pohledu laika by byla jednou z možných variant řešení projektu i celková 
demolice v současné době silně chátrajících budov a výstavba nových zařízení. Tato 
varianta není v praxi realizovatelná z hlediska ochrany kulturního dědictví a zachování 
kulturních památek.  
Po prozkoumání jednotlivých možností a po zvážení, zda-li by bylo možné 
požádat o financování projektu z prostředků Evropské unie, byla zvolena následující 
možnost realizace, a to celková revitalizace všech budov této původně zemědělské 
usedlosti. V současné situaci je kladné schválení projektu pro jeho budoucí realizaci 
stěžejní. V případě zamítnutí by bylo uskutečnění rekonstrukce a výstavby hotelu 
Vinařský dvůr prozatím pozastaveno. 
 
5.2.  Zajištění dlouhodobého a oběžného majetku 
Cílem této kapitoly je identifikace dlouhodobého a oběžného majetku.  
 
 5.2.1. Vymezení struktury dlouhodobého majetku 
  
Jedná se o majetek patřící mezi tzv. fixní aktiva, která mají být držena v daném 
podniku (společnosti) dlouhodobě, tj. více než 12 měsíců po sobě jdoucích nebo déle 
než jeden běžný produkční cyklus. 
K účelům zpracování práce byl dlouhodobý majetek rozčleněn na nehmotný, 
hmotný a finanční dlouhodobý majetek. Pro projekt budou relevantní pouze položky 
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dlouhodobého hmotného majetku. Jednotlivé částky byly převzaty z celkového rozpočtu 
projektu a rozčleněny dle charakteru (viz Příloha 1).  
 
 5.2.2.  Vymezení struktury oběžného majetku 
 
Oběžný majetek je svou povahou krátkodobým majetkem společnosti - 
obecně se předpokládá, že je používán kratší dobu než jeden rok. Tento majetek byl 
rozdělen na zásoby, dlouhodobé, krátkodobé pohledávky a krátkodobý finanční 
majetek. Pro účely projektu je relevantní pouze oblast zásob – konkrétně materiál. 
Nepočítá se s žádnou nedokončenou výrobou, výrobky ani zbožím. Veškeré uvedené 
položky spadají do uznatelných nákladů projektu a jsou uvdeny v Příloze č.2 této práce. 
 
 
   5.2.3.  Vyčíslení potřeby pracovního kapitálu projektu v provozní fázi 
 
V této kapitole jsou identifikovány a vyčísleny potřeby oběžného (příp. i 
investičního majetku), který bude nutno zajistit v provozní fázi projektu.  
Vzhledem k charakteru projektu, kdy výstupem bude poskytování ubytovacích, 
stravovacích a konferenčních služeb, je oblast pracovního kapitálu (PK) rozčleněna na 
investiční majetek (IM) a oběžný majetek - pořízení zásob v podobě úklidových 
prostředků, dalšího vybavení hotelu a hotelových pokojů, pořízení potravin a jiných 
zásob určených pro kuchyň, bar a vinotéku. Do pracovního kapitálu je nutné také 
zařadit mzdové náklady na zaměstnance uvedené v Příloze č. 3 této práce. 
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Položka Částka 
Celkem IM : 287 000,00 Kč 
Celkem úklidové prostředky pro 2 pokojské 78 884,00 Kč 
Celkem úklidové prostředky - kuchyň: 8 016,00 Kč 
Celkem PK hotel/pokoje : 54 300,00 Kč 
Celkem PK kuchyň : 162 040,10 Kč 
Celkem PK bar 30 000,00 Kč 
Celkem PK vinotéka 41 797,60 Kč 
Pracovní oděvy 20 000,00 Kč 
Mzdové náklady/měsíc v době zahájení provozu 130 140,00 Kč 
Celkem : 812 177,70 Kč 
 
 
 
 
5.3.  Finanční plán 
 
Cílem této kapitoly je detailní určení nákladů v investiční a provozní fázi. 
Začátek provozu hotelu je naplánován na listopad/prosinec 2010, prvním rokem plného 
provozu bude rok 2011. Vzhledem k době odpisování a životnosti investice, bylo 
zhodnocení efektivnosti investice provedeno za období 15-ti let, tedy za období 2009 - 
2023. Po této době se očekává nezbytnost drobných oprav a tedy vzniku dalších 
nákladů.  
 
 5.5.1.  Investiční fáze projektu 
Investiční fáze projektu bude probíhat v tomto časovém vymezení: 
 
 měsíc rok 
Začátek investiční etapy Srpen 2009 
Konec investiční etapy Listopad 2010 
 
 
 
 5.5.2.  Plánované stavy majetku a zdrojů krytí 
 
Z hlediska finančního krytí projektu bude potřeba předfinancovat minimálně 
část projektu a zejména zajistit dofinancování celého projektu (v tomto případě se jedná 
o 44% celkových způsobilých výdajů). K těmto účelům byla oslovena Česká spořitelna, 
Tab.  9: Pracovní kapitál projektu v provozní fázi 
 
Tab. 10: Časové vymezení investičních etap projektu 
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a.s., která žadateli poskytne potřebný úvěr. Díky tomuto úvěru bude zajištěno 
financování investiční a částečně provozní fáze projektu. Náklady v investiční fázi 
přestavují náklady na celkovou modernizaci chátrajícího objektu ve Starých 
Dobrkovicích – tzn. jsou zde zahrnuty veškeré stavební práce, inženýrská činnost, 
činnost jednotlivých řemeslných odvětví (klempířská, tesařská apod.), pořízení 
movitých věcí (vybavení), pořízení technického zařízení aj. Žadateli vzniknout také 
náklady na povinnou publicitu projektu.  
Přehled jednotlivých uznatelných nákladů projektu v roce 2009 a 2010 uvádí 
následující tabulka: 
 
Položka nákladů 2009 2010 Celkem 
Pořízení staveb formou výstavby; rekonstrukce vč. 
nezbytné veř. infrastrukturní vybavenosti 
13 929  12 809  26 739 
Pořízení samostatných movitých věcí  2 927  2 927 
Technická zařízení a zařizovací předměty staveb (sanit. 
technika) 
 222 222 
Pořízení techn. zařízení pro potřeby služeb cestovního 
ruchu 
 75 75 
Výdaje na publicitu dle podmínek ROP NUTS II JZ 8 27 35 
Celkem   29 998 
 
 
  
 5.5.3. Průběh nákladů a výnosů v provozní fázi 
 
Provozní fáze zahrnuje veškeré náklady a výnosy vzniklé po dokončení 
investiční fáze, tedy po celkové kolaudaci a ukončení veškerých stavebních prací. 
Přehled nákladů a výnosů v provozní fázi projektu jsou rozvrženy do roku 2024 a jsou 
uvedeny v Příloze 4.  
 
Tab. 11 – Přehled uznatelných nákladů v investiční fázi (v tis. Kč) 
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5.4.  Plán cash-flow (příjmů a výdajů) 
 
V této kapitole jsou uvedeny všechny podstatné položky, které mají vliv na 
celkovou výši cash-flow. Průběh cash-flow akce je zpracován na dobu 15 let.  
Při zpracování se vycházelo z principu opatrnosti, protože je kalkulováno s 50 
% obsazeností ubytovacích kapacit, je i uvažováno s inflací v průběhu hodnoceného 
období. Plán peněžních toků lze označit za pesimistický i vzhledem ke skutečnosti, že 
zde byly zahrnuty splátky úvěru. Lze předpokládat, že skutečný vývoj zejména tržeb 
bude příznivější. V nákladové oblasti nebude v případě vyšší obsazenosti objektu a tedy 
i příjmů nárůst tak významný, vzhledem k tomu, že největší podíl na nákladech mají 
fixní náklady (vytápění a zajištění provozuschopnosti objektu, mzdy stálých 
zaměstnanců apod.). Lze tedy počítat s vyšším hospodářským výsledkem než uvádí 
studie. 
V tabulce, kterou obsahuje Příloha č.4 této práce je počítáno s následujícími údaji: 
 
 Diskontní sazba:  Dle metodického pokynu Evropské komise pro 
získání dotace fondů EU byla výše diskontní sazby stanovena na 5% 
 6. odpisová skupina,  doba odpisování: 50 let (zrychleně) 
 Očekávaná dotace: 16 800 000 Kč, tj. 56% 
 Rozpočet celkem:      30 000 000 Kč (zaokrouhleno), tj. 100% 
 
 
Z tabulky lze určit celkové očekávané příjmy za následující období (r. 2010-
2024), je zde znázorněna i dotace z fondů EU a výdaje za následující období (r. 2010-
2024). Diskontní sazba byla stanovena ve výši 5 % s ohledem na doporučení 
v zadávacích podmínkách projektu. Hodnota diskontovaného cash-flow byla určena 
jako podíl cash-flow v jednotlivých letech a odpovídajícího diskontního faktoru. Čistá 
současná hodnota (NPV) je součtem současné hodnoty peněžních toků plynoucích 
z investice a hotovostních toků v nultém roce tj. v roce výstavby. 
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5.5.  Hodnocení efektivity a udržitelnosti 
 
V roce : 5. 10. 
Současná hodnota 1 856 910 1 697 224 
NPV -2 920 302 5 861 943 
Index ziskovosti (NPV/I) -0,097 0,195 
Doba návratnosti 7   
 
 
Vzhledem k charakteru hodnocené investice, kde lze očekávat dlouhodobou 
životnost investice překračující dobu 15 let, pro kterou je projekt zpracován, byly 
vypočítány hodnoty  za dobu životnosti 5 a 10 let. Doba návratnosti hodnocené 
investice s ohledem na všechny uvedené skutečnosti je 7 let. 
Vychází se samozřejmě také z hodnotících (kriteriálních) ukazatelů, které 
vypovídají o efektivnosti či neefektivnosti investice. Mezi nejčasněji používané 
ukazatele patří čistá současná hodnota, doba návratnosti a index ziskovosti. 
 
 5.5.1.  Čistá současná hodnota investice 
 
Dle kap. 2.3.2. jsem určil hodnoty následujícího ukazatele. Hodnota NPV v 5. 
roce životnosti je sice záporná, ale musíme vycházet z výše uvedených skutečností, 
zejména velmi krátká doba pro posouzení investice uvedeného charakteru. Musíme 
zohlednit i pesimistický přístup při tvorbě cash-flow. V 10. roce životnosti projektu je 
již hodnota NPV kladná. 
Ekonomická čistá současná hodnota zohledňuje kromě finančního cash-flow i 
efekt z návštěvníků. Dává nám informaci o tom, kolik peněžních prostředků 
přepočítaných na jejich hodnotu k dnešnímu okamžiku realizace projektu přinese. Při 
5% diskontní míře činí ekonomická čistá současná hodnota po 10 letech 5,8 mil. Kč 
pokud uvažujeme interval 15 let, pak hodnota investice dosáhne 14,16 mil. Kč.  
Realizace záměru tedy přináší vzhledem k výdajům výraznou hodnotu a je 
vysoce zisková. 
 
 
 
Tab. 12: Vyhodnocení projektu pomocí kriteriálních ukazatelů 
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 5.5.2.  Ekonomická diskontovaná doba návratnosti (DDN) 
 
Dle kap. 2.3.3. je doba návratnosti investice počítaná z diskontovaného 
ekonomického cash-flow a označuje se jako ekonomická diskontovaná doba 
návratnosti. Již v sedmém roce splní investice záměr generovat zisk a stane se tak 
návratnou.   
 
 5.5.3.  Index ziskovosti 
 
Dle kap. 2.3.4. Číslo udává v relativním vyjádření obohacení společnosti, 
vynásobením 100 dostáváme % z původní hodnoty, o které byla investice zhodnocena, 
v našem případě je investice zhodnocena za 15 let o více než 19%. 
 
Podle všech standardně používaných ukazatelů lze projekt k jeho realizaci 
doporučit. 
 
 
5.6.  Rizika projektu 
 
V průběhu celého životního cyklu akce objektivně existují tendence k 
ovlivnění, resp. narušení jeho plánovaného průběhu. Náplní této části je vypracování 
přehledu možných rizik, jejich členění a analýza z pohledu předpokládané četnosti 
jejich výskytu a závažnosti následků. Dále pak jsou popsány možnosti eliminace a 
předcházení uvedených rizik ze strany všech subjektů, které se na akci budou podílet. 
Tak je možno omezit vznik rizik nebo jejich následků, případně tato rizika sdílet, nebo 
vyloučit.  
Minimalizace rizik je možná zejména kvalitním zpracováním veškeré 
projektové dokumentace, dlouhodobou přípravou, výběrem kvalitního managementu a 
ostatních dodavatelů po celou dobu životního cyklu projektu a  dobře nastaveným 
finančním plánem 
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5.7.  Konečný stav po realizaci 
 
Výsledkem plánovaného projektu Vinařského dvora se rozumí modernizace a 
přestavba stylové usedlosti s ubytovacími kapacitami pro min. 44 návštěvníků, 
stravovacími prostory s tzv. snídárnou a restaurací dostupnou pro široké okolí, 
s nabídkou gastronomických specialit s možností ochutnávky a nákupu vín z Vinných 
sklepů Lechovice. V komplexu bude dále dostupná kongresová místnost s vinným 
sklípkem, dětský koutek. Do budoucna se počítá s dobudováním sportovně-relaxačního 
centra a s výstavbou venkovního bazénu, ZOO-koutku, aj.  
V rámci projektového záměru (není součástí projektu) budou realizovány 
doprovodné služby pro hosty a návštěvníky areálu – sportovní a kulturní aktivity, 
návštěvy památek, lyžování,  půjčovna kol (event. i lyžařského vybavení), možnost 
vyjížďky na koních, vodního lyžování a další doprovodné služby, které by byly 
organizovány zpravidla ve spolupráci s jinými podnikatelskými aktivitami v okolí. 
Pro potřeby zhodnocení projektu a nastavení relevantních ukazatelů 
s výhledem na 5 let dopředu je nutné definovat konkrétní výstupy projektu. Jednotlivé 
hlavní očekávané výstupy jsou rozděleny na personální, propagační a technické. 
 
A/ personální výstupy:  
- vytvoření 11 pracovních míst: 
na hlavní pracovní poměr: 
- 1 recepční 
- 1 pokojská 
- 1 správce objektu 
- 1 kuchař 
- 1 číšník 
- 1 manažer objektu 
- 1 obchodní zástupce pro prodej vín 
pracovní poměr v sezóně: 
- 1 recepční 
- 1 pokojská 
- 1 kuchař 
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- 1 číšník 
 
B/ propagační výstupy: 
- propagační letáky – počet 1000 ks 
- internetové stránky hotelu 
- pamětní deska 
 
C/ technické výstupy: 
• Výstavba 18 pokojů a 4 apartmánů 
• Zajištění kapacity 44 lůžek 
• Bezbariérový přístup do 3 apartmánů 
• Restaurace s jídelnou a snídárnou 
• Bezbariérové toalety pro návštěvníky restaurace, přebalovací pult 
• Přednášková (společenská) místnost, dětský koutek 
• Vinný sklípek 
 
Naplňování a udržení hodnot v nezměněné podobě u výše uvedených výstupů 
jsou brány s výhledem na min. dalších 5 let po skončení realizaci projektu. 
Projekt reaguje na vzrůstající požadavky ze strany klientů. Ti již nevyžadují jen 
kvalitní, pohodlné ubytování se sociálním zařízením na pokoji, ale poptávají i jiné 
služby, např. kongresové služby, zážitkovou gastronomii aj. Udržitelností projektu se 
v tomto smyslu tedy rozumí praktická schopnost uspokojit základní potřeby dnešního 
klienta bez kompromitování schopnosti budoucích generací. 
 
5.8.  Zhodnocení projektu 
 
Projekt „Vinařský dvůr“ je velmi důležitý a potřebný z důvodu zlepšování 
kvality služeb v oblasti cestovního ruchu. Kompletní revitalizací historického objektu a 
přístavbou nového objektu tak vznikne zajímavý komplex s širokou nabídku pro turisty 
a návštěvníky, díky níž se zvýší atraktivita lokality jak pro cestovní ruch tak pro trvalý 
život, a to nejen v sezónním období, ale po celý rok.  
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Nabídka ubytovacích, stravovacích a doprovodných služeb na úrovni 
evropských standardů je v souladu se strategiemi města Český Krumlov i Jihočeského 
kraje. Ten zohledňuje poptávku turistů po kompletním servisu a pestré nabídce 
doprovodných služeb jako je sportovní vyžití, welness a možnosti relaxace. 
Projekt rozvíjí základní a doplňkovou infrastrukturu cestovního ruchu, která je 
stále ještě poddimenzovaná a neodpovídá vždy individuálním potřebám klientů. 
Vinařský dvůr se bude v lokalitě se zachovalou, ekologicky hodnotnou a turisticky 
atraktivní přírodou, kulturní krajinou a s velkou koncentrací historických památek 
orientovat na různé skupiny návštěvníků včetně jejich diferencovaných potřeb a priorit. 
Projekt počítá se zbudováním 18 pokojů a 4 apartmánů, s celkovou kapacitou 
44 lůžek, bezbariérovým přístupem, restaurací a jídelnou, společenskou (kongresovou) 
místností, vinným sklípkem, dětským koutem na hraní a parkovištěm. Výše uvedený 
záměr odpovídá aktuální poptávce současných klientů. 
V současné době je však třeba brát stále v potaz inovace s přidanou hodnotou, 
které lze zákazníkům nabízet a udržovat si tak konkurenční výhodu na trhu. Vzhledem 
k finanční zátěži, kterou představuje rekonstrukce historického objektu ve Starých 
Dobrkovicích, je potřebná dotace ze Strukturálních fondů EU, díky níž může být projekt 
v plné míře a kvalitním způsobem zrealizován.  
 
Na projekt jsou předpokládány náklady ve výši 34 383 340,- Kč bez DPH. 
Výše uznatelných nákladů je 29 999 998 Kč bez DPH. 
 
Tato částka uznatelných nákladů (tj. bez DPH) je rozdělena následovně: 
 
Předpokládané zdroje financování 
 
Celkové uznatelné náklady projektu  100%   29 999 998,- Kč 
Dotace z rozpočtu RR    56%  16 799 998,-Kč
 z toho EU     47,6%   14 279 998,30  Kč 
 
Vlastní zdroje     44%     13 200 000,- Kč 
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Efektivnost vložených finančních prostředků spočívá v  celospolečenském 
významu projektu. Zvyšování kvality služeb a tím i atraktivity regionu díky nabídce 
originálních turistických programů a produktů a dobře nastavené propagaci a 
marketingu zcela jistě napomůže rozvinout potenciál cestovního ruchu v jižních 
Čechách.  
Dopad výsledků projektu se může nepřímo projevit také zlepšení 
makroekonomických ukazatelů Jihočeského kraje. Odrazí se zejména ve výši 
vytvořeného HDP nebo ve snížení nezaměstnanosti vznikem nových pracovních míst 
nejen v rámci daného projektu, ale zejména díky zvýšení atraktivity lokality pro 
podnikatelské subjekty.  
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6. ZÁVĚR 
 
Cílem této diplomové práce bylo řešení neuspokojivého stavu chátrajícího 
objektu v obci Staré Dobrkovice, který je v současnosti jednou z mnoha chátrajících 
českých barokních památek. Zabývám se revitalizací takto cenné stavby a vytvořením 
specifického komplexu budov se zachovalými prvky barokní architektury. Projekt dále  
popisuje a rozvíjí různé formy cestovního ruchu a současně využívá kulturní dědictví 
s ohledem na zachování jeho specifických hodnot.  
V práci jsem identifikoval všechny silné a slabé stránky projektu, resp. 
opatření a aktivity, popsal jsem podrobně oborové okolí projektu a identifikoval jsem 
cílové skupiny a přínosy pro tyto skupiny, tak aby navrhovaný koncept oslovil a získal 
co nejširší klientelu. Podrobně v práci také popisuji vnitřní i vnější konkurenci 
v nejbližším venkovském okolí i nedalekém městě Českém Krumlově.  
 Koncepce je navržena tak, aby došlo k maximálnímu využití potenciálu 
regionu v cestovním ruchu a ke zvýšení návštěvnosti díky kvalitě a rozsahu 
poskytovaných služeb, což je v současné době hlavním problémem regionu v tomto 
odvětví. Tato práce tak naplňuje záměry Evropské unie, která vnímá rozvoj cestovního 
ruchu jako významný nástroj pro zvyšování konkurenceschopnosti i venkovských 
oblastí a snižování nezaměstnanosti. 
V návrhové části se věnuji v marketingové strategii a ekonomickému a 
finančnímu návrhu projektu. V marketingové strategii navrhuji vytvořit komplexní 
produkt cestovního ruchu a v nově vzniklém objektu nabízet kvalitní a profesionální 
služby za odpovídající ceny a díky propagaci přilákat co nejširší spektrum cílových 
skupin, pro něž budou vytvářeny speciální turistický balíčky. Díky tomu lze očekávat 
nárůst počtu příchozích hostů, zájem zahraniční klientely a prodloužení délky pobytu 
hostů. Ve finančním návrhu projektu jsou uvedena data pro zhodnocení 
realizovatelnosti a přijatelnosti daného projektu. Při jeho tvorbě jsem vycházel 
z interních zdrojů a externích analýz a šetření. Vycházel jsem z hodnotících ukazatelů, 
které vypovídají o efektivnosti či neefektivnosti investice - čistá současná hodnota, doba 
návratnosti a index ziskovosti. Podle všech standardně používaných ukazatelů lze 
projekt k jeho realizaci doporučit. 
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Příloha 1: Vymezení struktury dlouhodobého majetku 
 
Označení Aktiva celkem Ks. Cena za ks. 
Uznatelné 
náklady projektu 
Celkem 
(vč. neuznatelných 
nákladů) 
B I.  Dlouhodobý nehmotný majetek     0,00 Kč 0,00 Kč 
B II. Dlouhodobý hmotný majetek     27 058 948,00 Kč 30 045 979,00 Kč 
B II.1. Pozemky   0,00 Kč 0,00 Kč 0,00 Kč 
B II.2. Stavby     26 818 948,00 Kč 30 021 979,00 Kč 
B II.2.1. Budova 1 (fasáda) 
 
235 000,00 Kč 0,00 Kč 235 000,00 Kč 
B II.2.2. Budova 2 (vinotéka) 1 2 685 730,81 Kč 2 685 730,81 Kč 2 685 730,81 Kč 
B II.2.3. Budova 3 (kuchyně a byt) 1 2 341 831,98 Kč 2 341 831,98 Kč 2 341 831,98 Kč 
B II.2.4. Budova 4 (kuchyně a ubyt.) 1 5 333 396,37 Kč 5 333 396,37 Kč 5 333 396,37 Kč 
B II.2.5. Budova 5 (ubytování) 1 1 493 365,33 Kč 1 493 365,33 Kč 1 493 365,33 Kč 
B II.2.6. Budova 6 (jídelna a recepce) 1 13 718 702,51 Kč 13 718 702,51 Kč 13 718 702,51 Kč 
B II.2.7. Budova 7 (hrubá stavba) 1 1 122 016,00 Kč 0,00 Kč 1 122 016,00 Kč 
B II.2.8. Budova 8 (hrubá stavba) 1 1 846 024,00 Kč 0,00 Kč 1 846 024,00 Kč 
B II.2.9. Osvětlení (veř. prostory)   79 921,00 Kč 79 921,00 Kč 
B II.2.10. Vnitřní vybavení koupelen pokojů     1 166 000,00 Kč 1 166 000,00 Kč 
B II.2.10.1. Sprchový kout 22 30 000,00 Kč 660 000,00 Kč 660 000,00 Kč 
B II.2.10.2. Vanička 22 5 000,00 Kč 110 000,00 Kč 110 000,00 Kč 
B II.2.10.3. Baterie sprchová 22 10 000,00 Kč 220 000,00 Kč 220 000,00 Kč 
B II.2.10.4. Umyvadlo 22 5 000,00 Kč 110 000,00 Kč 110 000,00 Kč 
B II.2.10.5. Baterie umyvadlo 22 3 000,00 Kč 66 000,00 Kč 66 000,00 Kč 
B II.3. 
Samostatné movité věci a soubory 
movitých věcí 
    240 000,00 Kč 240 000,00 Kč 
B II.3.1. Sporák gastro – kuchyně 1 50 000,00 Kč 50 000,00 Kč 50 000,00 Kč 
B II.3.2. Chladící místnost – kuchyně 1 40 000,00 Kč 40 000,00 Kč 40 000,00 Kč 
B II.3.3. Convektomat – kuchyně 1 50 000,00 Kč 50 000,00 Kč 50 000,00 Kč 
B II.3.4. Myčka na nádobí - kuchyně 1 100 000,00 Kč 100 000,00 Kč 100 000,00 Kč 
B III. Dlouhodobý finanční majetek     0,00 Kč 0,00 Kč 
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Příloha 2: Vymezení struktury oběžného majetku 
 
Označení Oběžná aktiva Ks. Cena za ks. Celkem 
C I. Zásoby     2 941 050,00 Kč 
C I.1. Materiál     2 941 050,00 Kč 
C I.1.1. Vybavení pokojů     1 907 400,00 Kč 
C I.1.1.1. Rám postele-masiv (jedno-lůžkové) 44 7 000,00 Kč 308 000,00 Kč 
C I.1.1.2. Matrace 44 6 000,00 Kč 264 000,00 Kč 
C I.1.1.3. Přikrývka 44 1 500,00 Kč 66 000,00 Kč 
C I.1.1.4. Polštář 44 500,00 Kč 22 000,00 Kč 
C I.1.1.5. Prostěradlo 44 400,00 Kč 17 600,00 Kč 
C I.1.1.6. Povleční 44 1 000,00 Kč 44 000,00 Kč 
C I.1.1.7. Stolek konferenční 22 4 000,00 Kč 88 000,00 Kč 
C I.1.1.8. Křeslo 44 5 500,00 Kč 242 000,00 Kč 
C I.1.1.9. Šatní skříň 22 10 000,00 Kč 220 000,00 Kč 
C I.1.1.10. Komoda 22 6 000,00 Kč 132 000,00 Kč 
C I.1.1.11. Stolek pod TV 22 3 000,00 Kč 66 000,00 Kč 
C I.1.1.12. TV 22 6 000,00 Kč 132 000,00 Kč 
C I.1.1.13. koberec 22 3 000,00 Kč 66 000,00 Kč 
C I.1.1.14. Lampa 22 400,00 Kč 8 800,00 Kč 
C I.1.1.15. Stropní osvětlení 22 1 500,00 Kč 33 000,00 Kč 
C I.1.1.16. Jiné osvětlení 22 2 000,00 Kč 44 000,00 Kč 
C I.1.1.17. Trezůrek 22 3 000,00 Kč 66 000,00 Kč 
C I.1.1.18. Minibar 22 4 000,00 Kč 88 000,00 Kč 
C I.1.2. Vybavení koupelen - nábytek     143 000,00 Kč 
C I.1.2.1. Skříňka pod umyvadlo 22 4 500,00 99 000,00 Kč 
C I.1.2.2. Osvětlení nad zrcadlem 22 1 000,00 22 000,00 Kč 
C I.1.2.3. Stropní osvětlení 22 1 000,00 22 000,00 Kč 
C I.1.3. Vybavení kuchyně     274 000,00 Kč 
C I.1.3.1. Mražák - větší - nový 1 15 000,00 15 000,00 
C I.1.3.2. Mražák - větší 1 15 000,00 15 000,00 
C I.1.3.3. Mražák menší 1 10 000,00 10 000,00 
C I.1.3.4. Mražák menší 1 10 000,00 10 000,00 
C I.1.3.5. Mikrovlná trouba gastro 1 36 000,00 36 000,00 
C I.1.3.6. Mikrovlná trouba  1 6 000,00 6 000,00 
C I.1.3.7. Kávovar FAEMA - repas 1 32 000,00 32 000,00 
C I.1.3.8. Mlýnek 1 3 000,00 3 000,00 
C I.1.3.9. Friťák 2-dílný 8+ 5 ltr 1 9 500,00 9 500,00 
C I.1.3.10. Friťák 2-dílný 8+ 5 ltr 1 9 500,00 9 500,00 
C I.1.3.11. Váha 1 5 000,00 5 000,00 
C I.1.3.12. Kráječ-nářezák repas 1 10 000,00 10 000,00 
C I.1.3.13. Vyhřívaná vana 1 25 000,00 25 000,00 
C I.1.3.14. Mixer 1 2 000,00 2 000,00 
C I.1.3.15. Umyvadla nerez  10 5 000,00 50 000,00 
C I.1.3.16. Špalek 1 10 000,00 10 000,00 
C I.1.3.17. Nože 1 10 000,00 10 000,00 
C I.1.3.18. Pánvičky 1 6 000,00 6 000,00 
C I.1.3.19. Hrnce 1 10 000,00 10 000,00 
C I.1.4. Vybavení restaurace     450 250,00 Kč 
C I.1.4.1. Vidlička jídelní 100 45,00 Kč 4 500,00 
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C I.1.4.2. Nůž jídelní 100 50,00 Kč 5 000,00 
C I.1.4.3. Lžíce jídelní 100 45,00 Kč 4 500,00 
C I.1.4.4. Lžíce na kávu 100 25,00 Kč 2 500,00 
C I.1.4.5. Vidlička dezertní 100 40,00 Kč 4 000,00 
C I.1.4.6. Nůž dezertní 100 45,00 Kč 4 500,00 
C I.1.4.7. Lžíce dezertní 100 40,00 Kč 4 000,00 
C I.1.4.8. Lžíce moka 100 20,00 Kč 2 000,00 
C I.1.4.9. Nůž na rybu 100 40,00 Kč 4 000,00 
C I.1.4.10. Nůž na steak 50 40,00 Kč 2 000,00 
C I.1.4.11. Talíř hluboký 100 80,00 Kč 8 000,00 
C I.1.4.12. Talíř mělký - větší 100 200,00 Kč 20 000,00 
C I.1.4.13. Talíř mělský - menší 100 80,00 Kč 8 000,00 
C I.1.4.14. Šálek - menší-káva 100 50,00 Kč 5 000,00 
C I.1.4.15. Podšálek 100 40,00 Kč 4 000,00 
C I.1.4.16. Šálek - větší - čaj 100 50,00 Kč 5 000,00 
C I.1.4.17. Podšálek 100 40,00 Kč 4 000,00 
C I.1.4.18. Konvice - kávová 30 165,00 Kč 4 950,00 
C I.1.4.19. Konvice-čajová 30 150,00 Kč 4 500,00 
C I.1.4.20. Mlékovka 30 80,00 Kč 2 400,00 
C I.1.4.21. Omáčník 30 80,00 Kč 2 400,00 
C I.1.4.22. Miska salát 30 70,00 Kč 2 100,00 
C I.1.4.23. Podnos 5 200,00 Kč 1 000,00 
C I.1.4.24. Popelník 20 80,00 Kč 1 600,00 
C I.1.4.25. Váza kytka 20 110,00 Kč 2 200,00 
C I.1.4.26. Párátník 20 50,00 Kč 1 000,00 
C I.1.4.27. Slánka 20 70,00 Kč 1 400,00 
C I.1.4.28. Pepřenka 20 70,00 Kč 1 400,00 
C I.1.4.29. Pohárovník 60 50,00 Kč 3 000,00 
C I.1.4.30. Stojánek na ubrousky 20 70,00 Kč 1 400,00 
C I.1.4.31. Sklenička - víno 100 100,00 Kč 10 000,00 
C I.1.4.32. Sklenička - sekt 100 80,00 Kč 8 000,00 
C I.1.4.33. Sklenička - voda 100 100,00 Kč 10 000,00 
C I.1.4.34. Sklenička - likér 100 50,00 Kč 5 000,00 
C I.1.4.35. Sklenička pivo 0,3 100 30,00 Kč 3 000,00 
C I.1.4.36. Sklenička pivo 0,5 100 50,00 Kč 5 000,00 
C I.1.4.37. Sklenička - long dring 100 50,00 Kč 5 000,00 
C I.1.4.38. Sklenička - whisky 100 50,00 Kč 5 000,00 
C I.1.4.39. Džbán/karafa na víno 20 45,00 Kč 900,00 
C I.1.4.40. Stůl jídelní 17 6 000,00 Kč 102 000,00 
C I.1.4.41. Židle  85 2 000,00 Kč 170 000,00 
C I.1.4.42. Ubrusy 40 150,00 Kč 6 000,00 
C I.1.5. Vybavení kongresová místnost     56 000,00 Kč 
C I.1.5.1. Kongresový stůl 2 15 000,00 Kč 30 000,00 Kč 
C I.1.5.2. Židle 20 800,00 Kč 16 000,00 Kč 
C I.1.5.3. Flip-chart 1 10 000,00 Kč 10 000,00 Kč 
C I.1.6. Vybavení recepce 
    
75 400,00 Kč 
C I.1.6.1. Vozík manipulační 2 20 000,00 Kč 40 000,00 Kč 
C I.1.6.2. Koš s popelníkem 5 3 000,00 Kč 15 000,00 Kč 
C I.1.6.3. Klíčenky 50 200,00 Kč 10 000,00 Kč 
C I.1.6.4. Zvonek recepční 2 200,00 Kč 400,00 Kč 
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C I.1.6.5. Recepční stůl 1 10 000,00 Kč 10 000,00 Kč 
C I.1.7. Publicita     35 000,00 Kč 
C I.1.7.1. Billboard 1 8 000,00 Kč 8 000,00 Kč 
C I.1.7.2. Pamětní deska 1 5 000,00 Kč 5 000,00 Kč 
C I.1.7.3. Webové stránky 1 12 000,00 Kč 12 000,00 Kč 
C I.1.7.4. Propagační materiály 1000 10,00 Kč 10 000,00 Kč 
C II. Dlouhodobé pohledávky     0,00 Kč 
C III. Krátkodobé pohledávky     0,00 Kč 
C IV. Krátkodobý finanční majetek     0,00 Kč 
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Příloha 3: Mzdové náklady  
 
 
Mzdové N/měsíc : 
    SP ZP SP ZP Mzdové 
Poměr pracovník 
Hrubá 
mzda pracovníka pracovníka firmy firmy náklady 
Recepční 1 tvalý 10 500,00 840 473 2 730,00 945 14 175,00 
Recepční 2 hl. sezóna 10 500,00 840 473 2 730,00 945 14 175,00 
Pokojská 1 tvalý 10 500,00 840 473 2 730,00 945 14 175,00 
Pokojská 2 hl. sezóna 10 500,00 840 473 2 730,00 945 14 175,00 
Správce objektu tvalý 17 000,00 1 360,00 765 4 420,00 1 530,00 22 950,00 
Kuchař 1 tvalý 10 500,00 840 473 2 730,00 945 14 175,00 
Kuchař 2 hl. sezóna 10 500,00 840 473 2 730,00 945 14 175,00 
Číšník 1 tvalý 10 500,00 840 473 2 730,00 945 14 175,00 
Číšník 2 hl. sezóna 10 500,00 840 473 2 730,00 945 14 175,00 
Manažer objektu trvalý 19 400,00 1 552,00 873 5 044,00 1 746,00 26 190,00 
Obchodní zástupce-prodej vín 
ČK/vinotéka trvalý 18 000,00 1 440,00 810 4 680,00 1 620,00 24 300,00 
Celkem mzdové 
náklady/měsíc  
(v době hl. sezóny) 
  
  
    
    186 840,00 
Celkem mzdové náklady/rok  
  
  
    
    2 242 080,00 
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Příloha 4: Průběh CASH-FLOW 
 
období 0 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 
    1 2 3 4 5 6 7 
Příjmy   10 858 750 11 075 925 11 297 444 11 523 392 11 753 860 11 988 937 12 228 716 
Dotace 16 800 000               
Výdaje 30 000 000 5 933 403 6 044 571 6 157 962 6 273 621 6 391 594 6 511 925 6 634 664 
Hotelové"CF" -13 200 000 4 925 348 5 031 354 5 139 482 5 249 771 5 362 267 5 477 012 5 594 052 
Úmor   13 800 000 150 000 210 000 270 000 330 000 390 000 450 000 
Úrok   911 700 968 625 958 275 944 325 926 775 905 625 880 875 
Odpisy   600 000 1 176 000 1 152 000 1 128 000 1 104 000 1 080 000 1 056 000 
Zisk před zd. -13 200 000 3 413 648 2 886 729 3 029 207 3 177 446 3 331 492 3 491 387 3 657 177 
Daň z příjmů 0 716 866 577 346 575 549 603 715 632 983 663 364 694 864 
Čistý CF -13 200 000 -11 103 218 2 159 384 2 243 657 2 303 731 2 368 508 2 438 023 2 512 314 
Diskontní faktor 1,000 0,952 0,907 0,864 0,823 0,784 0,746 0,711 
Diskontovaný 
NPV -13 200 000 -10 570 264 1 958 561 1 938 520 1 895 971 1 856 910 1 818 765 1 786 255 
Kumulovaný NPV   -10 570 264 -8 611 703 -6 673 183 -4 777 212 -2 920 302 -1 101 536 684 719 
 
 
období 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 
  8 9 10 11 12 13 14 15 
Příjmy 12 473 290 12 722 756 12 977 211 13 236 756 13 501 491 13 771 521 14 046 951 14 327 890 
Dotace                 
Výdaje 6 759 857 6 887 554 7 017 806 7 150 662 7 286 175 7 424 398 7 565 386 7 709 194 
Hotelové"CF" 5 713 433 5 835 202 5 959 406 6 086 094 6 215 316 6 347 122 6 481 565 6 618 696 
Úmor 510 000 570 000 630 000 690 000 750 000 810 000 870 000 892 500 
Úrok 852 525 820 575 785 025 745 875 703 125 656 775 606 825 554 119 
Odpisy 1 032 000 1 008 000 984 000 960 000 936 000 912 000 888 000 864 000 
Zisk před zd 3 828 908 4 006 627 4 190 381 4 380 219 4 576 191 4 778 347 4 986 740 5 200 577 
Daň z příjmů 727 493 761 259 796 172 832 242 869 476 907 886 947 481 988 110 
Čistý CF 2 591 416 2 675 368 2 764 209 2 857 977 2 956 715 3 060 461 3 169 259 3 319 968 
Diskontní faktor 0,677 0,645 0,614 0,585 0,557 0,583 0,505 0,481 
Diskontovaný 
NPV 1 754 388 1 725 612 1 697 224 1 671 917 1 646 890 1 784 249 1 600 476 1 596 904 
Kumulovaný 
NPV 2 439 107 4 164 719 5 861 943 7 533 860 9 180 750 10 964 999 12 565 475 14 162 379 
 
 
 
 
 
 
 
